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INTRODUCCIÓN 
 

 

 

 

 

El Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz creó en 2003 el Servicio de Comercio cuyo fin es la 

dinamización del comercio urbano. Desde la institución municipal se impulsó el Consejo 

Local de Comercio, órgano consultivo en el que participan los agentes implicados en el 

sector. Desde su inicio, el Departamento de Promoción Económica asume la elaboración de 

diferentes estudios e informes a modo de Observatorio local del comercio minorista. Las 

funciones de este observatorio han consistido en trasladar al sector, a través del Consejo de 

Comercio, el diagnóstico del comercio minorista del conjunto de la ciudad y de las diferentes 

áreas comerciales proporcionando indicadores que permitan dar cuenta de cambios 

estructurales y coyunturales. 

 

A partir del primer diagnóstico realizado a finales de 2003, el Consejo Local de Comercio ha 

recibido numerosos informes1 entre los que podemos destacar varios sobre la estructura del 

comercio, análisis del mix comercial de áreas específicas, diversos informes sobre perfiles 

de la demanda, informes periódicos de coyuntura del comercio, etc. 

 

Pasados cuatro años desde el último informe de estructura del comercio2 ha llegado el 

momento de renovar la información a fin de valorar las transformaciones estructurales 

producidas en este periodo, modificaciones que los análisis de coyuntura no permiten 

dilucidar. Es importante advertir que, para este análisis estructural hemos considerado más 

apropiado adoptar como división geográfica interior de la ciudad la de los barrios –veníamos 

utilizando divisiones ad-hoc denominadas zonas económicas- debido a las dificultades para 

obtener información detallada de indicadores de demanda a nivel de zona económica. 

Utilizaremos, por tanto indicadores de dotación comercial y de características de la demanda 

residente a nivel de 30 barrios, si bien para determinados análisis comparativos también 

podamos manejar agrupaciones de barrios que den lugar a un número menor –y, por tanto, 

más manejable- de áreas urbanas. 

 

 

                                                
1 Estos informes se encuentran disponibles en la web municipal www.vitoria-gasteiz.org 
2 Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, Estructura del comercio minorista de Vitoria-Gasteiz 2003-2008 
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El ámbito temporal considerado será el comprendido entre la referencia del último informe 

de estructura (31-12-2007) y el de los últimos datos disponibles (31/12/2011). Con ello, 

además de proporcionar un retrato reciente de las dimensiones más destacables de nuestro 

comercio minorista, intentaremos detectar posibles cambios estructurales acaecidos en esos 

cuatro años. Precisamente, este periodo se corresponde con la vigente fase recesiva del 

ciclo económico, de la misma manera que el mencionado informe de Estructura del 

comercio minorista de Vitoria-Gasteiz 2003-2008 abarcaba el final de la fase expansiva. 

En todo lo posible se utilizarán datos correspondientes a las fechas de referencia 

mencionadas siempre que se encuentren disponibles. Si no es así, se utilizarán datos 

correspondientes a las fechas más cercanas posibles. 

  

El modelo conceptual que intentaremos desgranar a lo largo del informe es simple y, en sus 

líneas generales es similar al utilizado en los informes anteriores. Consiste en el análisis de 

tres dimensiones básicas del comercio minorista a nivel local y en visión temporal 

comparada entre los momentos inicial y final del periodo 2007-2011. Estas tres dimensiones 

son la oferta comercial, la demanda y la actividad comercial entendida esta última como 

resultante de la interacción entre oferta y demanda en los comercios minoristas de la ciudad. 

 

En cuanto a la oferta comercial, expondremos y analizaremos la dotación comercial (número 

y superficie de establecimientos, y empleo), considerando su reparto por rama comercial, 

sus variaciones temporales y su distribución en el espacio urbano.  

Volumen y distribución de la población por edad, sexo, origen y barrio; movimiento natural y 

migratorio; estructura, distribución y dinámica de las familias; situación respecto de la 

actividad laboral; ingresos, gasto y ahorro, hábitos de consumo, etc., serán las principales 

variables con las que analizaremos la demanda comercial. 

El análisis de la actividad comercial pretende dar cuenta de la magnitud, distribución y 

evolución de las ventas realizadas en el comercio minorista, así como aportar indicadores 

que informen acerca de su rentabilidad, nivel de inversiones, etc. 

  

La principal fuente de información para el análisis de la dotación comercial será el Directorio 

de Actividades Económicas del Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz. Hay que puntualizar que 

manejamos un directorio depurado a partir de la relación bruta de referencias de licencia 

fiscal. La depuración realizada pretende, en la medida de lo posible, ajustar las unidades de 

análisis al establecimiento comercial, suprimir establecimientos con actividad principal no 

comercial, clasificar adecuadamente la actividad a una rama comercial y aproximar el dato 

de superficie catastral a la superficie real del establecimiento. 
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Los registros padronales del propio Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz son la fuente 

fundamental para el análisis demográfico de la demanda. De forma complementaria, 

manejaremos datos provenientes de las encuestas de Modos de Vida (2006 y 2011) 

elaboradas por este Ayuntamiento para obtener indicadores sobre hábitos de compra, etc. 

Recurriremos a fuentes externas que aporten información sobre renta, gasto, etc. 

 

Estructura del comercio minorista.  
Vitoria-Gasteiz 2007-2011 

Oferta 
 
 

Actividad Demanda 

— Dotación 
— Saldos y variaciones 
— Movilidad 
— Ratios comerciales 

 
Rama / especialidad 
Barrio / Sector urbano 

 
 

— Ventas 
— Precios 
— Inversiones 
— Rentabilidad 

 
Modalidad comercial 
 

— Estructura 
demográfica 

— Movimiento 
demográfico 

— Familias 
— Nivel de empleo 
— Renta 
— Gasto (estructura) 
— Ahorro 
— Hábitos 

 
Barrio / Sector urbano 
 
* sexo, edad, origen 
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El apartado de actividad comercial se nutrirá fundamentalmente de la información facilitada 

por el Eustat en sus operaciones continuas de coyuntura del comercio, así como de las 

Cuentas del comercio y reparación. 

 

 

Mapa 1. División territorial de Vitoria-Gasteiz. Ba rrios 
1 Casco viejo 
2 Ensanche 
3 Lovaina 
4 Coronacion 
5 El pilar 
6 Gazalbide 
7 Txagorritxu 
8 San martin 
9 Zaramaga 
10 El anglo 
11 Arantzabela 
12 Santiago 
13 Aranbizkarra 
14 Arana 
15 Desamparados 
16 Judimendi 
17 Santa lucia 
18 Adurtza 
19 San cristobal 
20 Mendizorrotza 
21 Ariznabarra 
22 Ali-gobeo 
23 Sansomendi 
24 Arriaga-lakua 
25 Abetxuko 
26 Zona rural este 
27 Zona rural noroeste 
28 Zona rural suroeste 
29 Zabalgana 
30 Salburua 
31 Boulevard   

 
 

 

El mapa 1 muestra la división territorial de la ciudad utilizada en este informe. Se trata de la 

división oficial de barrios vigente con la única salvedad de considerar de forma separada la 

parcela en que se ubica el Centro Comercial Boulevard. En la división oficial, Boulevard 

pertenece al barrio Arriaga-Lakua pero, dada la elevada y especial concentración comercial 

en esta área y la inexistencia de población residente, podemos dar un tratamiento 

diferenciado a esta zona considerándola de forma específica exclusivamente en lo referido a 

dotación comercial y sin que afecte de forma alguna a los indicadores de demanda del barrio 

al que pertenece.  

  
Aunque la información referida a la oferta y demanda comercial en los barrios es interesante 

en sí misma, el manejo de 30 barrios dificulta un enfoque analítico pues se obliga al lector a 

comparar un importante número de variables referidas a unidades que, además de 
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numerosas son muy heterogéneas. Para solventar esta limitación hemos presentado la 

información más relevante agrupada en los siete sectores urbanos que se presentan a 

continuación. Estos sectores, con la excepción de Boulevard- son agrupaciones de barrios 

que se han realizado intentando conciliar dos criterios: 

- Continuidad espacial 

- Homogeneidad desde el doble punto de vista del modelo comercial (densidad y mix 

comercial) y características  socioeconómicas de la población residente 

 

Mapa 2. Agrupación de barrios en sectores urbanos 
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1. LA ACTIVIDAD COMERCIAL 
 

 

En este capítulo daremos cuenta de las variaciones estructurales habidas en los últimos 

años en los resultados económicos de la actividad comercial en Alava. Singularmente, 

estimaremos la evolución del volumen de ventas del comercio minorista alavés, así como de 

las principales magnitudes que determinan la estructura de costes, inversión y rentabilidad 

del sector y de sus principales subsectores.  

La fuente de datos más interesante a este respecto es la Encuesta del Comercio y la 

Reparación elaborada por el Eustat y de la que disponemos de una amplia gama de 

indicadores referidos a los ejercicios 2005 y 2010. Este desfase temporal respecto de las 

fechas de referencia del estudio nos obliga a utilizar, de forma complementaria, datos del 

Índice de Comercio minorista, del propio Eustat,  limitadas al volumen de ventas pero con 

estimaciones  anuales que alcanzan hasta 2011. Hay que advertir, sin embargo, que el 

Índice del Comercio minorista (ICm) está precisamente diseñado para dar información de los 

periodos no abordados por las encuestas estructurales, siendo estas mucho más detalladas 

y precisas. 

En resumen, se expone al inicio de este capítulo las series de datos coyunturales 

proporcionadas por el ICm para, a continuación, profundizar en magnitudes que aportan 

más riqueza explicativa sobre el funcionamiento del sector en el periodo 2005-2010, 

basándonos en los datos de la Encuesta del Comercio y la Reparación. 

 

 

1.1. Índice de Comercio minorista (ICm) 

 

El ejercicio 2007, momento inicial del periodo de referencia del presente informe, coincide 

con el punto álgido en cuanto a ventas en el comercio minorista alavés. Entre 2007 y 2011, 

el comercio minorista alavés ha visto disminuir su nivel de ventas en un más de un 15%, en 

términos reales. Alava participa de la tendencia general de las ventas minoristas en el 

conjunto del País Vasco si bien, probablemente a causa de su menor dimensión, se muestra 

más sensible al ciclo económico de forma que las ventas crecen más en Alava en la fase 

expansiva y se contraen con más fuerza en la fase recesiva. En cualquier caso, los datos de 

ventas a lo largo de 18 años muestran dos periodos claramente diferenciados: hasta 2007 

se observa una tendencia expansiva (en el caso alavés, acelerada en los últimos ejercicios y 

con ligeras interrupciones periódicas cada, aproximadamente, cuatro años) que se ve 

bruscamente interrumpida por el impacto de la crisis que provoca una súbita caída de las 

ventas. 
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Gráfico 1. Índice de ventas del comercio minorista sin estaciones de servicio en 
Alava y CAPV.  1993-2011 
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Fuente: Eustat, Índice de ventas del comercio minorista 
Base: 2005; precios constantes; 2011, datos provisionales 
 

 

Aunque no disponemos de la serie de datos de ejercicios anteriores para las distintas 

modalidades comerciales, se aprecia un comportamiento similar en todas ellas. A diferencia 

del comercio especializado, el no especializado muestra signos de estancamiento ya en los 

años previos al estallido de la crisis para, a partir de 2007 ver disminuir su nivel de ventas en 

un 15%. En 2011, las ventas del comercio especializado fueron un 7% menores que en 

2005 pero, dado que 2006 y 2007 fueron años muy expansivos, el nivel de ventas actual es 

20 puntos menor que el máximo de 2007. 

 

Gráfico 2. Índice de ventas del comercio minorista en Alava. 2005-2011 
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Fuente: Eustat, Índice de ventas del comercio minorista 
Base: 2005; precios constantes; 2011, datos provisionales 
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La cifra de ventas en 2011 fue de 2.300 millones de euros, 300 menos que en 2007, 

descenso que se aproximaría a los 400 millones si consideramos el efecto de la inflación. 

 

Gráfico 3. Cifra de ventas del comercio minorista e n Alava. 2005-2011 
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Fuente: Eustat, Índice de ventas del comercio minorista, elaboración propia 
 

 

 

 

1.2. Resultados de la actividad comercial minorista  según la Encuesta del 
Comercio y la Reparación (ECR) 

 

La Encuesta del Comercio y la Reparación, operación estructural elaborada por el Eustat 

aporta una importante variedad de indicadores que nos permiten conocer con cierto detalle 

la estructura de gastos y recursos, inversiones, margen comercial y resultados de las 

principales ramas del comercio minorista alavés. También aporta información de volumen de 

ventas desglosada por especialidades comerciales aunque los cambios clasificatorios 

(introducción de la CNAE 2009 en la ECR-2010) impiden la comparación al nivel de mayor 

desagregación.  

 

Ventas 

Una primera aproximación a la evolución de la cifra de ventas nos permite visualizar el gran 

contraste entre las tendencias del quinquenio 2000-2005  y el 2005-2010. En términos 

corrientes, la cifra de 2005 es un 45% superior a la de 2000 como consecuencia de un fuerte 

aumento del consumo de todos los grupos de producto; las de 2010, en cambio son tan sólo 

un 3,3% superiores a las de 2005 (muy por debajo del aumento de precios) y se observan 

retrocesos significativos en ciertas categorías comerciales.  
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Gráfico 4. Distribución de las ventas del comercio minorista en Alava.  
2002, 2005 y 2010. Precios corrientes 
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Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2000, 2005 y 2010, elaboración propia 
  

 

Considerando la evolución real de las ventas, una vez descontado el efecto de la inflación3, 

podemos constatar que la crisis ha provocado una caída de las ventas del 6% entre 2005 y 

2010. El comercio alavés vendió en 2005 por valor de 2.273 millones de euros, cifra que (a 

precios de 2005) descendió en 2010 hasta los 2.136 millones.  

 

Gráfico 5. Distribución de las ventas del comercio minorista en Alava.  
2005 y 2010. Precios constantes 
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Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2005 y 2010, elaboración propia 
 

Esa caída del 6% en ventas reales no ha tenido una repercusión uniforme en las distintas 

modalidades comerciales. Al margen del importante descenso en el comercio fuera de 

establecimiento (-15%), modalidad que comercializa menos del 2% de las ventas 

controladas en esta operación estadística, las ramas que han registrado mayores descensos 

                                                
3 El cambio de base de cálculo introducida por el INE en 2002 impide calcular los deflactores para las distintas 
categorías del comercio minorista alavés en 2005 respecto de 2000. Los deflactores para 2010 respecto de 2005 
han sido: Total comercio minorista: 0,91;  Vehículos y accesorios: 0,99;  Carburantes: 0,78; Establecimientos no 
especializados: 0,91; Establecimientos especializados: 0,91; Comercio minorista sin establecimiento: 0,91 
     



 13/108 

han  sido  vehículos y  accesorios  por  un  lado (-12%) y  comercio  especializado  por  otro 

(-11, 4%). Las ventas del comercio no especializado, por el contrario, han crecido un 9%, 

ganando 3 puntos de su cuota de mercado dentro del comercio minorista. El valor corriente 

de las ventas de carburantes creció un 27% pero, dado que sus precios unitarios 

aumentaron en una proporción similar, la evolución en precios constantes fue prácticamente 

nula. 

 

Tabla 1. Ventas reales en el comercio minorista ala vés 
Ventas netas (x1.000€) Distribución (%) Variación 

 2005 2010 2005 2010 2005-10 
1. Vehículos y accesorios 518.555 456.321 22,8 21,4 -12,0 
2. Carburantes 269.467 268.894 11,9 12,6 -0,2 
3. Establecimientos no especializados 457.509 498.106 20,1 23,3 8,9 
4. Establecimientos especializados 987.459 874.876 43,5 41,0 -11,4 
5. Comercio minorista sin establecimiento 39.610 33.647 1,7 1,6 -15,1 
    Total comercio minorista 2.272.600 2.135.934 100,0 100,0 -6,0 

Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2005 y 2010, elaboración propia 

 

 

Considerando el reparto de las ventas entre las modalidades comerciales a lo largo de la 

primera década del siglo XXI, podemos aventurar las grandes tendencias del consumo en el 

comercio minorista local: 

 

- El volumen de ventas se ve fuertemente afectado por el ciclo económico mientras los 

cambios en el reparto entre modalidades son menores 

- Hasta el momento, el comercio no especializado mantiene una tendencia expansiva 

constante e independiente del ciclo económico y es precisamente en la fase recesiva 

cuando ve ganar cuota de mercado, tanto porque es el único ámbito que crece como 

por el retroceso del resto.  

- El gran ajuste de gasto de las familias alavesas se ha producido en las compras en 

establecimientos especializados, especialmente de alimentación. 

- La adquisición de vehículos y repuestos ha sido otro capítulo de gasto donde las 

familias han materializado su ajuste de gasto.  

- En la fase expansiva, automóvil, combustibles y comercio especializado (excepto de 

alimentación) han sido los ámbitos comerciales más beneficiados. El comercio 

especializado de alimentación ha tenido un perfil mucho más plano perdiendo 

también en este periodo cuota de mercado.  
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- El aumento del montante de las ventas de carburantes obedece fundamentalmente 

al aumento de su precio y no de la cantidad; sin embargo, este aumento ha detraído 

ventas de otras categorías. Por consiguiente, podemos deducir que la evolución de 

las ventas de carburantes se ve afectada por el ciclo económico pero mucho más por 

la evolución de los precios (el volumen de carburante ha oscilado en función del ciclo 

mientras la cifra de ventas lo hacía menos impulsada por el aumento de precios). 

 

 

Tabla 2. Reparto de las ventas nominales en el come rcio minorista alavés 
 

Cifra de ventas (x 1.000 €) Distribución 
 2000 2005 2010 2000 2005 2010 

Var 
2000-
2005 

Var 
2005-
2010 

1. Vehículos y accesorios 348.007 518.555 459.471 22,2 22,8 19,6 49,0 -11,4 
2. Carburantes 151.219 269.467 342.623 9,6 11,9 14,6 78,2 27,1 
3. Establecimientos no especializados 338.559 457.509 549.654 21,6 20,1 23,4 35,1 20,1 
4. Establecimientos especializados 695.871 987.459 957.900 44,4 43,5 40,8 41,9 -3,0 
  4.1. Establecimientos alimentación 184.147 202.483 194.408 11,7 8,9 8,3 10,0 -4,0 

  4.2. Otros establecimientos especializados 511.724 784.976 763.492 32,5 34,4 32,5 53,4 -2,3 

5. Comercio minorista sin establecimiento 35.275 39.610 36.966 2,2 1,7 1,6 12,3 -6,7 
    Total comercio minorista 1.568.931 2.272.600 2.346.614 100,0 100,0 100,0 44,9 3,3 

Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2000, 2005 y 2010, elaboración propia 

 

 

Ratios económicos 

En 2010, el comercio minorista alavés generó un Valor Añadido Bruto superior a los 407 

millones de euros, aproximadamente el 3,8% del PIB provincial. El VAB del comercio 

minorista presenta una tendencia similar a las ventas con un aumento explosivo (41,5%) 

entre 2000 y 2005 y un levísimo incremento (1,5%) entre 2005 y 2010 (que se convierte en 

un claro retroceso si aplicamos un corrector de precios). En realidad, este perfil es algo más 

bajo que el de ventas lo que refleja cierto deterioro de los ratios de rentabilidad, tal como 

desarrollaremos más adelante. 

El margen comercial sobre ventas del conjunto del comercio minorista fue el 24,5% en 2010 

con una evolución ligeramente alcista respecto de los años 2000 y 2005. Siendo esto así, 

¿cómo ha sido posible tal merma de la rentabilidad media del comercio minorista alavés a lo 

largo de estos años?  La combinación del descenso relativo de ventas y el aumento de otros 

gastos de explotación es lo que ha contribuido a este deterioro. Uno de los capítulos 

fundamentales dentro de estos gastos de explotación corresponde a los de personal que 

han crecido por encima de  las ventas en los dos quinquenios considerados. Los costes de 

personal han tenido un crecimiento acumulado del 70% entre 2000 y 2010 con intensidades 

muy diferentes en el primero (51%) y segundo quinquenio (12,5%). Parte de este incremento 

refleja la evolución alcista del personal ocupado en el sector pero es sobre todo atribuible al 
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aumento de costes de personal unitarios (fundamentalmente, incrementos salariales). El 

coste por empleo ha aumentado un 40,4% en el conjunto del decenio y el coste por hora 

trabajada, un 44,7%. En ambos casos, es perfectamente observable el cambio de intensidad 

entre quinquenios aunque se mantiene en valores positivos en ambos casos.  

 

 

Tabla 3. Principales magnitudes del comercio minori sta alavés 

 2000 2005 2010 

Saldo 
2000-
2005 

Saldo 
2005-
2010 

Saldo 
2000-
2010 

Var 
2000-
2005 

Var 
2005-
2010 

Var 
2000-
2010 

  Establecimientos (número) 3.859 3.842 3.829 -17 -13 -30 -0,4 -0,3 -0,8 

  Personal ocupado (número) 10.106 12.159 12.215 2.053 56 2.109 20,3 0,5 20,9 

  -Autónomos y ayudas familiares (número) 1.944 2.125 2.419 181 294 475 9,3 13,8 24,4 

  -Asalariados  (número) 8.162 10.034 9.796 1.872 -238 1.634 22,9 -2,4 20,0 

  Horas trabajadas (miles) 17.384 20.939 20.383 3.555 -556 2.999 20,4 -2,7 17,3 

  Ventas netas (miles de euros) 1.568.931 2.272.600 2.346.614 703.669 74.014 777.683 44,9 3,3 49,6 

  Margen comercial sobre ventas (%) 24,1 24,4 24,5 0,3 0,2 0,4    

  Valor Añadido Bruto a coste de factores 283.481 400.993 407.139 117.512 6.146 123.658 41,5 1,5 43,6 

  % del PIB 4,1 4,1 3,8 0,3 0,2 0,4    

  Costes de personal 148.434 223.785 251834 75.351 28.049 103.400 50,8 12,5 69,7 

    Coste personal / empleo 14.688 18.405 20.617 3.717 2.212 5.929 25,3 12,0 40,4 

    Coste personal  / hora trabajada 8,54 10,69 12,36 2,1 1,7 3,8 25,2 15,6 44,7 

  Dotaciones para amortizaciones 22.106 39.385 33.848 17.279 -5.537 11.742 78,2 -14,1 53,1 

  Inversión realizada 22.063 40.787 21.724 18.724 -19.063 -339 84,9 -46,7 -1,5 

     Inversión/amortización (%) 99,8 103,6 64,2 3,8 -39,4 -35,6    

  Tributos e impuestos 8.234 15.420 11.419 7.186 -4.001 3.185 87,3 -25,9 38,7 
          
  Resultado antes de impuestos 98.771 126.276 109.904 27.505 -16.372 11.133 27,8 -13,0 11,3 

  Resultado después de impuestos 93.477 116.910 104.012 23.433 -12.898 10.535 25,1 -11,0 11,3 

  Cash flow 120.877 165.661 143.752 44.784 -21.909 22.875 37,0 -13,2 18,9 

    Resultados después de impuestos/ventas 6,0 5,1 4,4 -0,8 -0,7 -1,5    

    Cash-flow / ventas 7,7 7,3 6,1 -0,4 -1,2 -1,6    

 

 

Los resultados después de impuestos superaron los 104 millones de euros en 2010, lo que 

representa un 4,4% de las ventas realizadas y una pérdida de siete décimas en este ratio de 

rentabilidad respecto de 2005, pérdida que se acumula a las ocho décimas cedidas entre 

2000 y 2005.  

La inversión realizada por el sector creció un 85% en el primer quinquenio para desplomarse 

un -47% en el segundo, volviendo prácticamente al nivel inicial de 2000. Además, mientras 

en 2000 y 2005 el valor de las inversiones fue similar al de las amortizaciones, en el ciclo 

recesivo se sitúan muy por debajo del valor amortizado, a pesar de que este también 

retrocede con intensidad. 



 16 

Establecimientos y empleo 

Los datos de la Encuesta del comercio y la reparación indican un leve retroceso del número 

de establecimientos comerciales de la provincia, con un descenso de 30 comercios a lo 

largo de la década. Detrás de esta aparente estabilidad existen tendencias opuestas, que 

van desde la desaparición de uno de cada seis comercios de alimentación hasta un 

aumento del 56% de los establecimientos no especializados. La rama de establecimientos 

especializados excepto alimentación perdió un 3% de sus puntos de venta mientras el 

número de gasolineras aumentó un 11% y el de vehículos y accesorios lo hizo en un 22%. 

 

 

Gráfico 6. Evolución del número de establecimientos  comerciales según rama. Alava 
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Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2000, 2005 y 2010, elaboración propia 
 

 

 

La evolución del empleo que dibujan los datos de esta encuesta es muy diferente. La 

variación entre 2000 y 2010 es positiva, con un incremento del 21% que prácticamente se 

limita al primer lustro ya que entre 2005 y 2010, el empleo en comercio apenas creció cinco 

décimas. Las ramas Otros establecimientos especializados (sin alimentación) y Vehículos y 

accesorios son las únicas que sigue este esquema: la primera tuvo un fuerte incremento en 

el primer quinquenio (30,7%) y un retroceso del 4,5% en el segundo; el comercio de 

automoción subió un 25% hasta 2005 para a continuación bajar el 4,3%. El comercio 

especializado de alimentación sigue una pauta de decrecimiento más modesto pero regular, 

encadenando pérdidas del 4,5% y del 2,1% en quinquenios sucesivos. El empleo en  

gasolineras han tenido un comportamiento atípico pero acorde con lo sucedido con los 

establecimientos: en el quinquenio 2000-2005 ha tenido una leve pérdida de 

establecimientos y empleo recuperadas con creces en el periodo 2005-2010 con un 
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aumento del 15% en el número de establecimientos y un 17% en el empleo. El grupo de 

establecimientos no especializados es el que muestra una mayor tendencia expansiva tanto 

en número de establecimientos (+56%) como de empleo (+35%) a lo largo de la década. 

 

Gráfico 7. Evolución del empleo en establecimientos  comerciales según rama. Alava 
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Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2000, 2005 y 2010, elaboración propia 
 

 

El tamaño medio del establecimiento minorista alavés fue en 2010 de 3,2 empleos con un 

aumento de seis décimas desde 2000. Por ramas, hay una gran brecha entre un comercio 

especializado numeroso y atomizado, y el resto de actividades que, con sólo el 16% de los 

establecimientos, cuentan con el 37% del empleo minorista. 

 

Tabla 4. Establecimientos y empleo por rama en Alav a, 2010. 

 
Estableci-
mientos Empleo 

Empleo/ 
estableci-

miento 

% de 
estableci-
mientos 

% del 
empleo 

Otros establecimientos especializados 2.128 5.748 2,7 55,6 47,1 
Establecimientos alimentación 903 1.664 1,8 23,6 13,6 
Establecimientos no especializados 362 2.946 8,1 9,5 24,1 
Vehículos y accesorios 191 1.200 6,3 5,0 9,8 
Carburantes 61 351 5,8 1,6 2,9 

Total Comercio minorista 3.829 12.215 3,2 100,0 100,0 
Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2010, elaboración propia 

 

Los datos aportados por la ECR revelan una distribución de las distintas modalidades 

contractuales claramente diferente entre ramas comerciales. Mientras en los 

establecimientos de las ramas de Carburantes, Vehículos y accesorios y Comercio no 

especializado el peso del empleo por cuenta propia es muy escaso, en el comercio 

especializado tiene un papel muy destacado llegando a suponer prácticamente la mitad del 

empleo en el comercio de alimentación. 
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Gráfico 8. Distribución del empleo por relación con tractual según rama. Alava, 2010 
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Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2010, elaboración propia 
 

La evolución del empleo en los establecimientos especializados de alimentación indica un 

progresivo declive4 con una estrategia claramente defensiva ante la crisis económica: en el 

primer lustro de la década la caída del empleo se dio por el lado de los autónomos mientras 

en el segundo se recupera el número de autónomos pero se despide a un importante 

número de asalariados. En el resto de establecimientos especializados, aunque la primera 

mitad de la década es expansiva y se contrata un gran número de asalariados, a partir de 

2005 se destruye empleo asalariado que es sustituido en parte por trabajadores/as por 

cuenta propia. Esta misma pauta, si acaso acentuada, es seguida por el comercio 

relacionado con la automoción. Incluso en el comercio no especializado, aunque aumenta el 

empleo autónomo y asalariado en ambos lustros, se produce, en el segundo quinquenio un 

traslado del empuje del empleo al lado del trabajo por cuenta propia. 

 

 

Tabla 5. Variación del empleo según relación contra ctual y rama. Alava. 

  Asalariados/as 
  Autónomos/as y 
ayudas familiares  Total empleo 

  
  

Variación  
2000-2005 

Variación  
2005-2010 

Variación  
2000-2005 

Variación  
2005-2010 

Variación  
2000-2005 

Variación  
2005-2010 

Otros establecimientos especializados 34,0 -7,2 17,4 8,3 30,7 -4,5 
Establecimientos alimentación 1,5 -11,9 -11,2 10,6 -4,5 -2,1 
Establecimientos no especializados 17,3 11,4 32,9 87,2 17,9 14,6 
Vehículos y accesorios 24,4 -8,2 52,6 162,1 24,9 -4,3 
Carburantes -1,3 15,6  - - -1,3 16,6 
Total 22,9 -2,4 9,3 13,8 20,3 0,5 

Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2000, 2005 y 2010, elaboración propia 

                                                
4 En el Informe Cero del Observatorio Local del Comercio (2004) hablábamos de una verdadera reconversión 
con una pérdida del 20% de los establecimientos entre 1991 y 2003. 
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La información que aporta la ECR acerca de los costes laborales en las distintas ramas del 

comercio minorista alavés se puede condensar en las siguientes ideas básicas: 

- El coste laboral por hora trabajada creció de forma generalizada en todas las ramas; 

los costes laborales unitarios crecieron tanto en el primero como en el segundo 

quinquenio pero, salvo en el caso de las gasolineras, la intensidad del aumento de 

costes fue muy superior en el periodo 2000-2005 

- El comercio no especializado es el que muestra una evolución más moderada en 

costes laborales por hora trabajada. 

- Los costes unitarios más bajos se dan en la rama de alimentación; el resto de 

comercio especializado y el no especializado presentan un nivel de costes próximo a 

la media; por último, gasolineras y comercio de automoción muestran los costes de 

personal más altos. No obstante, hay que tener en cuenta que existe una gran 

diferencia en cuanto a proporción de autónomos por rama y que en el caso de estos, 

sólo se incluyen en los costes laborales sus cotizaciones sociales; por lo tanto, una 

vez corregido este efecto5, las diferencias reales se acortan. 

 

 

Gráfico 9. Coste por hora trabajada (€). Evolución por rama. Alava, 2000-2010 
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Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2010, elaboración propia 
 

 

Ratios económicos por rama 
En 2010, el otro comercio especializado generó el 46,4% del Valor Añadido del comercio 

minorista alavés, con una cantidad próxima a los 190 millones de euros. Esta rama ha 

ganado peso desde 2000 en el conjunto del VAB del sector aunque con un ligero retroceso 

                                                
5 Por ejemplo, hemos estimado que, en 2010, el coste hora real en la rama de alimentación se aproximaría a los 
13-14 euros. 
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en el último quinquenio. El comercio no especializado ha visto aumentar su peso de forma 

sostenida a lo largo de la última década hasta sobrepasar los 94 millones de euros, cantidad 

que supone el 23% del VAB minorista.  El comercio de vehículos y sus accesorios ha 

aumentado su valor añadido desde los 39 millones de 2000 hasta los 56 de 2010 si bien, su 

peso se ha mantenido en torno al 13,8% tras alzarse hasta el 15,2% en 2005. 

 

 

Gráfico 10. Valor Añadido Bruto por rama del comerc io minorista alavés. Miles de € 
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Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2000, 2005 y 2010, elaboración propia 
 

 

El VAB de la rama de alimentación creció desde los 37 hasta los casi 39 millones de euros 

lo que, sin embargo, le ha hecho perder peso en el conjunto, pasando del 13,1 al 9,5% del 

VAB total. Las gasolineras aportan el 4,4% del VAB minorista y han tenido una evolución 

ascendente hasta aproximarse a los 18 millones de euros anuales. 

Las diferentes ramas del comercio minorista alavés muestran ratios de VAB por empleo y 

por establecimiento muy diversos. La productividad de las ramas de Carburantes y 

Vehículos y accesorios duplica con creces a la de alimentación que se encuentra en el nivel 

más bajo. La orquilla de valores de valor añadido por establecimiento es aún mayor siento la 

del comercio de automóviles casi siete veces superior a la de la rama de alimentación, lo 

que no hace sino demostrar las grandes diferencias entre especialidades en cuanto a 

dimensión de los establecimientos. Comercio no especializado y Otros comercios 

especializados (excepto alimentación) presentan ratios de VAB/empleo intermedios. 

Paradójicamente, son los comercio especializados y, especialmente, el de alimentación, los 

únicos que ven crecer algo su productividad en el segundo quinquenio de la década pero 

ello es debido al mayor ajuste de empleo que han realizado. 
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Gráfico 11. VAB por empleo según rama del comercio minorista alavés. Euros 
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Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2000, 2005 y 2010, elaboración propia 
 

 

El margen comercial sobre ventas de las distintas especialidades del comercio minorista 

alavés oscila entre el 8% de las gasolineras hasta el 37% del Otro comercio especializado 

(excepto alimentación). Vehículos y accesorios tienen un margen once puntos inferior a la 

media, con un 14% sobre ventas. Comercio no especializado y comercio de alimentación 

muestran unos márgenes comerciales sobre ventas muy similares y próximos a la media del 

sector. Como se ve, hay una relación casi inversa entre productividad y margen comercial, 

en la comparación entre ramas. Ello se explica por la diferente estructura y dimensión 

empresarial típica de cada especialidad comercial, con unos ratios de rentabilidad 

relativamente bajos en las especialidades más intensivas en mano de obra6. 

 

Tabla 6. Margen comercial sobre ventas (%) 
 2000 2005 2010 

Otros establecimientos especializados 33 37 37 
Establecimientos alimentación 24 25 26 
Establecimientos no especializados 25 23 24 
Vehículos y accesorios 13 14 14 
Carburantes 10 8 8 

Total Comercio minorista 24 24 25 
Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2000, 2005 y 2010, elaboración propia 

 

La inversión realizada en los establecimientos minoristas de la provincia sigue una evolución 

similar a la de otros indicadores, con un importante incremento en el primer quinquenio y 

una drástica y generalizada restricción en 2010, momento en que la inversión global se sitúa 

incluso por debajo de la realizada en 2000. 

                                                
6 La cifra de ventas por empleo sitúa a las diferentes ramas en una horquilla de 1 a 8 (la cifra de ventas por 
empleo en gasolineras es ocho veces superior a las del comercio de alimentación) en un orden inverso al del 
margen comercial. 
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Gráfico 12. Inversión por establecimiento según ram a. Alava. Euros 
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Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2000, 2005 y 2010, elaboración propia 
 

 

La distribución por rama comercial es muy significativa. Si analizamos el ratio de inversión 

por establecimiento podemos intuir que esta se asocia al tamaño físico del punto de venta, 

lo que da lugar a importantes diferencias entre comercio no especializado y de automoción 

(la inversión en gasolineras sigue una evolución muy errática) y el comercio especializado. 

Si atendemos al ratio de inversión por empleo, observamos que el Otro comercio 

especializado rompe la pauta anteriormente descrita acercándose a los niveles de las 

modalidades más inversoras e, incluso, superándolas en 2010, ejercicio en que aquellas 

parecen replegarse ante el impacto de la crisis. 

 

Gráfico 13. Inversión por empleo según rama. Alava 
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Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2000, 2005 y 2010, elaboración propia 
 

Con las cuatro gráficas de la página siguiente, hemos pretendido condensar la relación entre 

ramas comerciales y modelos empresariales. Hemos considerado cuatro variables –ventas, 

valor añadido, margen comercial y excedente neto- expresadas como promedio por 

establecimiento y por empleo a fin de neutralizar el efecto del peso de la rama en el conjunto 

del sector así como el efecto dimensión del establecimiento. De este modo, nos quedamos 

con indicadores relativos de volumen de negocio, productividad, margen comercial y 
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beneficio empresarial comparables entre ramas comerciales más o menos numerosas y de 

mayor o menor tamaño medio del establecimiento. La visión de conjunto de estos cuatro 

indicadores lleva, en principio a segmentar las ramas comerciales en dos grupos: por un 

lado el comercio especializado (ramas de alimentación y resto) con establecimientos que 

manejan un volumen de ventas, valora añadido, margen y excedente por establecimiento 

muy inferiores al resto. Esta menor rentabilidad asociada a la dimensión media de estos 

negocios se matiza algo al neutralizar el tamaño de forma que las diferencias respecto de 

las otras actividades comerciales se reduce e, incluso, la rama de Otro comercio 

especializado obtiene buenos resultados en cuanto a valor añadido y margen por empleado 

y las dos ramas del comercio especializado superan al no especializado y al comercio de 

automoción en beneficio por empleo. 

 

Gráfico 14 .1. Ventas por rama comercial  Gráfico 14 .2. VAB por rama comercial  
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Gráfico 14.3. Margen por rama comercial Gráfico 14. 4. Excedente neto por rama  
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Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2010, elaboración propia 
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1.3. Precios 
 

 

Uno de los efectos de la crisis económica fue el súbito desplome de los precios con el primer 

impacto de la recesión. El IPC alavés fue cero en 2009 tras un una larga serie de años con 

valores superiores al 3% que culminaron en un considerable 4,4% en 2008. Tras la caída de 

2009 se produjo una recuperación rápida regresando en 2009 al 3,1%, dejando así atrás la 

amenaza de deflación pero contribuyendo a potenciar el efecto de todo un cúmulo de 

elementos negativos para el poder adquisitivo, nivel de vida y capacidad de consumo 

(desempleo, subida de impuestos, recortes en la prestación de servicios públicos hasta 

entonces gratuitos, etc.). 

El IPC comercial ha tenido un comportamiento muy próximo al general a lo largo de los años 

de bonanza económica. A partir del desencadenamiento de la crisis, los precios del 

comercio se deprimieron más que la media aunque con importantes diferencias por grupos 

de producto. Así, mientras el IPC comercial ha repuntado con fuerza, los precios de las 

prendas de vestir mantienen una evolución ligeramente negativa. 

 

 

Gráfico 15. IPC general y comercial. Variación inte ranual entre medias anuales. Alava 
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Fuente: INE (IPC), elaboración propia a partir de datos del INE 
 

La tabla siguiente refleja la variación acumulada de los precios en el periodo 2007-2011 

según categorías funcionales de productos. En este periodo, los precios del comercio 

minorista han aumentado por debajo de la inflación general. Entre los grupos de bienes 

comerciales, las subidas de precios más importantes se dan en tabacos, artículos de uso 

personal, libros, bebidas y herramientas y accesorios para la casa, artículos que, en 
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conjunto representan poco más del 6% de la cesta de la compra. Bajaron de precio equipos 

y soportes informáticos y audiovisuales, medicamentos, artículos recreativos, 

electrodomésticos y vehículos, que representan cerca del 10% del gasto. Los capítulos más 

importantes del gasto comercial se encarecieron muy moderadamente, tan sólo un 1,2% en 

el caso del vestido y un 5,2% en el de la alimentación. Teniendo en cuanta el conjunto del 

gasto, que en última instancia, condiciona la cantidad disponible para gasto en el comercio, 

tan sólo las comunicaciones bajaron sus precios y, en conjunto, aumentaron más que los del 

comercio. Siete subgrupos tuvieron incrementos acumulados superiores al 10%: 

electricidad, gas y otros combustibles, servicios de transporte,  bienes y servicios relativos a 

los vehículos, servicios relacionados con la vivienda,  servicios financieros,  seguros, y 

servicios médicos no hospitalarios, que entre todos ellos acumulan el 23% de la cesta de la 

compra manejada por el INE en el cálculo del IPC. 

 

Tabla 7. Variación acumulada del IPC  por categoría s de productos y servicios. 
Peso de estas categorías en la cesta de la compra. Alava  2007-2011. 
 Variación Participación 
  Tabaco 55,9 1,9 
  Artículos de uso personal 24,0 0,6 
  Libros, prensa y papelería 14,7 2,0 
  Bebidas no alcohólicas 13,4 0,9 
  Herramientas y accesorios para casa y jardín 11,7 0,3 
  Bebidas alcohólicas 10,7 0,7 
  Utensilios de cocina y menaje 9,5 0,2 
  Otros bienes y servicios para el hogar 8,5 2,8 
  Muebles y otros enseres 7,3 2,3 
  Alimentos 5,2 17,3 
  Artículos textiles para el hogar 2,7 0,8 
  Calzado y sus reparaciones 1,9 1,9 
  Vestido 1,2 7,2 
  Vehículos -1,4 4,6 
  Electrodomésticos y reparaciones -4,3 1,0 
  Artículos recreativos y deportivos; floristería y mascotas -6,4 1,2 
  Medicamentos -13,0 1,6 
  Equipos y soportes audiovisuales, fotográficos e informáticos -36,9 1,2 
IPC comercial 6,1 48,3 
  Electricidad, gas y otros combustibles 32,9 4,9 
  Servicios de transporte 19,7 1,0 
  Bienes y servicios relativos a los vehículos 18,0 7,6 
  Otros servicios relacionados con la vivienda 16,3 3,6 
  Servicios financieros 14,9 0,0 
  Seguros 12,6 3,8 
  Servicios médicos, dentales y paramédicos no hospitalarios 10,1 1,6 
  Enseñanza 9,8 1,8 
  Otros servicios 9,8 0,5 
  Servicios sociales 8,8 0,2 
  Restaurantes, bares, cafeterías, cantinas y comedores 8,7 12,7 
  Bienes y servicios para el cuidado personal 8,1 3,2 
  Viaje organizado 7,3 1,6 
  Servicios hospitalarios 6,9 0,1 
  Servicios recreativos, deportivos y culturales 6,7 2,0 
  Hoteles y otros alojamientos 6,6 1,0 
  Alquiler de vivienda 6,2 1,2 
  Conservación de la vivienda 5,7 1,4 
  Comunicaciones -2,9 3,6 
Índice general  8,2 100,0 

Fuente: INE, IPC y elaboración propia a partir de datos del INE 
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1.4. Aproximación a la actividad comercial en canal es no convencionales 
 

La información sobre las características y evolución de la actividad comercial a través de 

canales distintos al establecimiento comercial es escasa y tanto más escasa cuanto más 

próxima al territorio local. La tipología de actividades comerciales a las que nos referimos 

cuando hablamos de canales no convencionales comprende la venta ambulante, la venta en 

mercadillos y las ventas a domicilio entre las que se encuentra el que sin duda es el ámbito 

más relevante por su volumen de ventas: el comercio electrónico. Parte de las actividades 

se insertan en el sector comercial minorista pero precisamente el comercio electrónico 

sobrepasa este ámbito sectorial en la medida en que la mayor parte de las transacciones en 

esta modalidad no pasan por un establecimiento minorista7. Esta es una de las formas en 

que se desdibuja la información sobre estos canales y es, a la vez, una de las circunstancias 

que convierte en relevantes estos fenómenos ya que representan un ámbito mayor en el que 

el comercio minorista tipo (el realizado en establecimientos) debe desenvolver y competir 

cada vez más. 

La Encuesta del Comercio y la Reparación (ECR) nos informa de forma sucinta acerca de la 

dimensión y evolución del comercio realizado fuera de establecimiento. Las ventas en este 

ámbito representaban en 2007 un 2,7% de las ventas minoristas (descontados 

combustibles, vehículos y repuestos), proporción que bajaría al 2,4% en 2011.  

 

 

Tabla 8. Principales ratios del comercio fuera de e stablecimiento en Alava 

 
% de las ventas 

minoristas 

Coste 
personal/ventas 

(%) 
Resultados/ventas 

(%) 

 2005 2010 2005 2010 2005 2010 

Comercio no realizado en establecimientos* 2,7 2,4 9,3 11,4 10,7 15,1 

Mercadillos  0,7  6,5  16,4 

Otros fuera de establecimiento  1,7  13,3  14,7 

Total comercio minorista 100,0 100,0 12,1 12,9 7,0 6,6 
* Descontados combustibles, vehículos y repuestos 
Fuente: Eustat, Encuesta del comercio y la reparación 2005 y 2010 

 

 

La dimensión estimada por esta operación estadística para el comercio minorista sin 

establecimiento es, por tanto, muy poco relevante y ligeramente decreciente en el periodo 

más inmediato. Otros indicadores muestran diferencias cualitativas respecto de la media del 

sector en cuanto a estructura de costes  –con un menor peso de los costes de personal en 

el comercio sin establecimiento, especialmente en mercadillos- y en cuanto a resultados, 

                                                
7 Según los datos de la Encuesta de la Sociedad de la Información –ESIF elaborada por Eustat, el 60% de las 
ventas electrónicas realizadas por empresas de la CAPV las realizaron empresas industriales. 
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con unos ratios de beneficios sobre ventas mejores que en la media del sector. La ausencia 

de costes ligados al establecimiento y una gran proporción de trabajo autónomo explican 

este diferencial y definen algunos de los rasgos característicos sobre todo del comercio en 

mercado ambulante. Cabe preguntarse en qué medida estos datos abarcan la totalidad de la 

realidad que pretenden abarcar o si la ausencia de establecimiento supone un obstáculo 

metodológico que desvirtúa (en el sentido de infravalorar) los resultados obtenidos. En 

general, las diferentes ordenanzas que regulan el comercio en mercados ambulantes 

establecen requisitos y controles que permiten teóricamente un seguimiento de quienes 

intervienen en mercados regulados. Lógicamente, no existe información acerca de 

mercados no controlados o ventas callejeras o a domicilio realizadas de forma irregular. 

 

El otro gran ámbito del que sí existe cierta información relevante es el del comercio 

electrónico. La principal fuente de datos en este ámbito es la Encuesta de la Sociedad de la 

Información elaborada por el Eustat pero habremos de tener en cuenta que, en lo que se 

refiere a las ventas por comercio electrónico no cuenta con un detalle sectorial a nivel del 

comercio minorista por lo que sus datos no se pueden referencias a magnitudes del sector 

minorista. Este operación estadística permite estimar para 2011 unas ventas por comercio 

electrónico por valor de unos 3.700 millones de euros en Alava. Esta es la cifra de ventas de 

establecimientos radicados en Alava por bienes o servicios a particulares, empresas o 

administraciones de cualquier ámbito geográfico. No es esta una buena aproximación al 

comercio electrónico realizado en el ámbito del sector minorista alavés pero la comparación 

con el dato de 2007 –desde entonces la cifra de venta ha aumentado un 22%- nos indica, al 

menos, que estamos ante un fenómeno en expansión, y eso a pesar de que la evolución en 

el territorio alavés ha sido mucho más comedida que en el conjunto de la CAPV donde el 

incremento ha rozado el 65%. 

Según esta misma encuesta, en 2011, el 4,1% del conjunto de establecimientos de la CAPV 

(3,6% en 2007) vendía bienes y/o servicios mediante comercio electrónico. En el sector 

Comercio y reparación la proporción era mayor (5,3% en 2007 y 7,1% en 2011). En el 

conjunto de establecimientos de la CAPV, la proporción de ventas electrónicas sobre el total 

pasó del 23,1 al 39,3%. El sector Comercio y reparación se sitúa por debajo de la media 

aunque su progresión ha sido mucho más intensa ya que ha pasado de tan sólo un 14,7 a 

un 35,6%.  

Los datos de esta encuesta referidos a la demanda muestran una propensión y un 

dinamismo de la población alavesa muy superior a la media vasca en lo que se refiere a la 

compra electrónica: el 15% de la población de la CAPV y el 20% de la de Alava manifestaba 
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en 2011 haber realizado compras electrónicas en los tres últimos meses; el incremento 

respecto de 2007 era, respectivamente, del 36 y del 54%.  

Viajes y alojamientos por un lado y prendas de vestir y artículos deportivos por otro son los 

bienes o servicios más adquiridos vía comercio electrónico. El siguiente gráfico muestra el 

porcentaje de las personas que han realizado compras electrónicas según la categoría de 

bien/servicio adquirido. Teniendo en cuenta que la categoría con mayor frecuencia de 

compra –material deportivo y ropa- alcanza un tercio de quienes han realizado algún tipo de 

compra electrónica, es decir, que apenas supera el 5% de la población de la CAPV, 

podemos concluir que el comercio electrónico es aún un algo limitado y que probablemente 

tendrá un mayor desarrollo en el futuro e irá consolidándose como alternativa a la compra en 

establecimiento. 

 

 

Gráfico 16. Porcentaje de personas que han realizad o compras electrónicas según la 
categoría del bien/servicio adquirido. CAPV, 2011 
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Fuente: Eustat, Encuesta de la Sociedad de la Información. Demanda 
 

 



 29/108 

2. LA OFERTA COMERCIAL 
 

 
 
2.1. Estructura y dinámica de la oferta comercial 

 
 

De acuerdo con los datos registrados en el Directorio de Actividades Económicas del 

Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, y una vez realizadas las correspondientes depuraciones, al 

cierre de 2011, en nuestra ciudad existían 2.941 establecimientos comerciales minoristas 

con una superficie de más de 384.000 metros cuadrados. El saldo de establecimientos 

acumulado desde 2007 ha sido ligeramente positivo, 75 establecimientos que representan 

un aumento del 2,6%. La superficie comercial ha aumentado en estos cuatro años en mayor 

proporción, el 4,4% con un saldo de unos 16.000 metros cuadrados. La tasa de movilidad 

comercial8 acumulada en el periodo roza el 75% lo que equivale a una media anual del 

18,7%. En estos cuatro años han abierto 1.108 establecimientos y han cerrado 1.033.  

Para hacernos una idea de lo que este nivel de movilidad representa, supuesta una 

evolución mínimamente positiva y siguiendo los promedios del periodo analizado, el tejido 

comercial vitoriano se renovaría a este ritmo en unos 11 años. Como veremos a 

continuación, el fenómeno de aperturas y cierres está sujeto a numerosos condicionantes 

con distribuciones muy diversas entre barrios, tipos de actividad, etc. Como hipótesis, 

podemos suponer que gran parte de esa elevada movilidad comercial se produce en unas 

ciertas categorías de comercios con una función de supervivencia muy baja y en locales con 

elevada rotación, ello frente a un núcleo numeroso de establecimientos altamente estables y 

perdurables. Otra parte de la elevada tasa de movilidad comercial es atribuible al desarrollo 

de nueva dotación comercial en los nuevos espacios urbanos que, dado que parten de una 

situación inicial de vacío, arrojan tasas elevadísimas que no pueden ser interpretadas del 

mismo modo que en espacios urbanos y comerciales consolidados. 

 

Con excepción de Equipamiento de la persona y Equipamiento del hogar, las demás ramas 

del comercio minorista vitoriano han aumentado su dotación comercial a pesar de la 

recesión económica. Alimentación es la rama que más contribuye al incremento de 

establecimientos. Al finalizar 2011 hay 49 puntos de venta de alimentación más que en 

2007, con un aumento del 6,6%. Otro comercio aporta un saldo de 22 establecimientos pero 

con un aumento relativo modesto, el 3,8%. Los 18 nuevos establecimientos de droguería y 

                                                
8 La tasa de movilidad es la suma de altas y bajas en un periodo como porcentaje del número de estableci-
mientos existente al inicio del periodo. Es un indicador del grado de renovación de la dotación comercial en un 
periodo de tiempo. Para ejemplificar su interpretación, imaginemos la gran trascendencia que un mismo número 
de movimientos (p.e., 100 altas y 90 bajas) tendría sobre un colectivo de 100 o de 1.000 establecimientos. 
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farmacia suponen un incremento del 9,9% y los 13 de vehículos, accesorios y combustibles, 

un 8,6%. El comercio mixto por secciones obtiene el saldo positivo más pequeño, 9 

establecimientos, pero el mayor aumento relativo, el 11,7%.  

La rama de equipamiento de la persona pierde 25 unidades con un retroceso del 4,3%. Por 

último, equipamiento del hogar tuvo un saldo negativo de 11 establecimientos, un 2% de la 

dotación existente en 2007. Así las cosas, los cambios en el reparto de la dotación comercial 

por ramas son poco apreciables manteniéndose la primacía de la rama de alimentación con 

un 27% de los locales comerciales, aventajando considerablemente a otro comercio al por 

menor, equipamiento personal y equipamiento del hogar que cuentan, cada una de ellas, 

con cerca del 20% del total. El restante 15% se reparte entre droguerías, perfumerías y 

farmacias (6,8%), vehículos, accesorios y carburantes (5,6%) y el comercio mixto por 

secciones que cuenta con tan sólo el 2,9% de los establecimientos. 

 

 

Tabla 9. Establecimientos minoristas por rama comer cial 

  2007 2011 
Distribución 

2007 
Distribución 

2011 
Saldo 

2007-2011 
Variación 

% 

Alimentación, bebidas y tabaco 744 793 26,0 27,0 49 6,6 

Comercio mixto por secciones 77 86 2,7 2,9 9 11,7 

Droguería, perfumería y farmacia 181 199 6,3 6,8 18 9,9 

Equipamiento del hogar 548 537 19,1 18,3 -11 -2,0 

Equipamiento personal 583 558 20,3 19,0 -25 -4,3 

Otro comercio al por menor 582 604 20,3 20,5 22 3,8 

Vehículos, accesorios, carburantes y lubricantes  151 164 5,3 5,6 13 8,6 

Total general 2.866 2.941 100,0 100,0 75 2,6 
Fuente: Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz. Directorio de Actividades Económicas 

 

Vehículos, accesorios y lubricantes es la rama minorista que más ha crecido en superficie, 

tanto en términos relativos (22,7%) como absolutos, con 5.371 metros cuadrados, un tercio 

del saldo total del cuatrienio 2007-2011. Al parecer, el aumento de la dotación comercial en 

esta rama se ha producido con apertura de establecimientos de mayor tamaño provocando 

un considerable aumento de la dimensión media. Comercio mixto por secciones ha aportado 

otros 4.369 m2 aunque con un incremento relativo modesto (4,6%) e inferior a la variación 

del número de establecimientos, lo que deviene en un decremento del tamaño medio del 

establecimiento. El comercio de alimentación ha hecho una contribución importante al saldo 

de superficie comercial, con 2.859 m2 nuevos que suponen una variación (6,8%) muy similar 

a la del número de establecimientos con lo que no varía su dimensión media. Otro comercio 

al por menor aporta 2.157 m2 con un pequeño aumento de la dimensión media. La rama de 

droguería, perfumería y farmacia aporta un saldo similar con establecimientos algo mayores. 

Por último, disminuye ligeramente la superficie en equipamiento del hogar y de la persona, 
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aunque con menor intensidad que el número de establecimientos, contribuyendo al 

generalizado aumento de la dimensión de los puntos de venta. 

 

Tabla 10. Superficie por rama comercial 

  2007 2011 
Distribución 

2007 
Distribución 

2011 
Saldo 

2007-2011 
Variación 

% 

Alimentación, bebidas y tabaco 42.101 44.960 11,4 11,7 2.859 6,8 

Comercio mixto por secciones 94.828 99.197 25,7 25,8 4.369 4,6 

Droguería, perfumería y farmacia 14.890 17.027 4,0 4,4 2.137 14,4 

Equipamiento del hogar 83.823 83.303 22,7 21,7 -520 -0,6 

Equipamiento personal 58.272 58.043 15,8 15,1 -229 -0,4 

Otro comercio al por menor 50.913 53.070 13,8 13,8 2.157 4,2 

Vehículos, accesorios, carburantes y lubricantes  23.713 29.084 6,4 7,6 5.371 22,7 

Total general 368.540 384.684 100,0 100,0 16.144 4,4 
Fuente: Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz. Directorio de Actividades Económicas 

 

 

En lo referente a la movilidad comercial, destaca la alta rotación en la rama de alimentación 

con un 23% medio anual de movimientos (altas más bajas) respecto del stock inicial. Esto 

significa que, cada año, once de cada cien establecimientos de alimentación han cerrado, a 

la vez que se abrían nuevas tiendas en una proporción algo superior (12%). En el extremo 

opuesto, la movilidad media anual del comercio mixto por secciones ha sido de apenas el 

11%. Esta gran diferencia refleja la brecha en cuanto a facilidad para emprender un tipo u 

otro de negocio comercial, algo evidentemente asociado a la dimensión y complejidad del 

establecimiento, aspectos que determinan un diferente requerimiento en cuanto a inversión 

inicial, requerimientos de plantillas, abastecimiento, mayor o menor surtido, etc. 

 

 

Gráfico 17. Movilidad comercial anual media entre 2 007 y 2011 (% de establecimientos) 
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Fuente: Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz. Directorio de Actividades Económicas 
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2.2. Distribución espacial de la oferta comercial 
 

La distribución de los establecimientos comerciales en la ciudad muestra un nivel de 

concentración geográfica muy moderado. En 2011, los 13 barrios con más establecimientos 

acumulaban el 76,3% de los establecimientos, lo que supone un grado de concentración 

algo superior al de la población ya que en 15 barrios reside el 77,7% de la población del 

municipio. Respecto de 2007, se aprecia una ligera dispersión de la dotación comercial ya 

que en ese año, los 13 barrios mencionados ubicaban el 77,8% de los establecimientos. 

Considerando la superficie comercial, el nivel de concentración sí es importante ya que tan 

sólo 7 barrios concentran el 78% del espacio comercial del municipio. 

La distribución espacial de la dotación comercial está fuertemente asociada a la distribución 

espacial de la población, en la medida en que cierto tipo de comercio sigue las mismas 

pautas de expansión residencial contribuyendo como fuerza centrífuga a la ubicación de la 

dotación comercial. Evidentemente, existen otras fuerzas centrífugas que explican la 

dispersión de la dotación comercial hacia áreas periféricas. Algunas tienen un impacto 

directo e inmediatamente visible cual es la apertura de un centro comercial o la proliferación 

de establecimientos de gran formato (la otra cara de la moneda sería precisamente que la 

propia saturación comercial o la existencia de unos grandes almacenes en el centro urbano 

hacen difícil que se pueda producir un aumento significativo de la dotación en dicha área 

central). Otras fuerzas, como puede ser el precio de los locales, una diferente presión fiscal, 

problemas sociales en determinados barrios o las propias políticas de movilidad interior 

podrían tener un efecto más o menos difuso pero cierto sobre la ubicación de los 

establecimientos comerciales. Por supuesto, estos y otros factores contribuyen a modificar 

la variable concentración/dispersión, pero también se debe considerar que estos efectos no 

se limitan a una modificación de los pesos relativos del centro y la periferia sino que también 

inciden en los niveles de ventas, resultados económicos, creación o destrucción de empleo y 

del propio tejido comercial. Como veremos, la realidad a este respecto es algo más compleja 

pero esta primera aproximación nos permite intuir que un cambio en la distribución espacial 

del comercio local en el sentido de su expansión y dispersión puede tener un efecto 

debilitador del centro comercial urbano, efecto que en circunstancias desfavorables podría 

retroalimentarse. 

 

Como decimos, la geografía comercial de la ciudad es compleja y los niveles de 

concentración son diferentes en función la especialidad comercial, de la misma manera que 

la especialización o mix comercial de cada barrio es diverso implicando una función 

diferenciada en y para el conjunto de la ciudad. Equipamiento de la persona es la rama con 

una mayor concentración espacial ya que, con datos de 2011, eran siete los barrios que 
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acumulaban, al menos, el 75% de los establecimientos de esta especialidad, ubicándose 

además un tercio en un solo barrio: el Ensanche. Equipamiento del Hogar requiere 12 

barrios para alcanzar el 75% del total de su dotación. En las ramas de Droguería, perfumería 

y farmacia y Otro comercio, el 75% de los establecimientos se ubican en 12 barrios. 

Coronación y Ensanche son los más especializados en la primera de estas dos ramas (15,5 

y 13,8%, respectivamente); el Ensanche concentra cerca del 18% del total de la rama Otro 

comercio. 

El comercio relacionado con los vehículos presenta una distribución más dispersa, pues son 

13 los barrios que acumulan el 75% de su dotación; sin embargo, destaca claramente la 

Zona rural este como barrio más especializado en esta rama, con el 20,1% del total. La 

rama de Alimentación presenta una distribución muy uniforme: son también 13 los barrios 

necesarios para alcanzar el 75% de la dotación total pero no hay barrios que destaquen por 

su especialización en esta rama. Considerando el número de establecimientos, el comercio 

mixto por secciones muestra la distribución más uniforme de las ramas analizadas: 14 es el 

número barrios en que se ubica el 75% de los establecimientos con una cierta 

especialización en Coronación (11,6% del total);  lógicamente, si consideramos la variable 

superficie, el resultado es muy diferente, son 7 los barrios que alojan el 75% de la dotación 

con un papel muy destacado de Zabalgana, Desamparados y Boulevard con el 54% de la 

superficie del comercio mixto.   

Como hemos dicho anteriormente, entre 2007 y 2011 se produce un pequeño aumento de la 

dispersión de la dotación comercial. Esta tendencia se observa, de mayor a menor 

intensidad, en las ramas de otro comercio, comercio mixto, equipamiento del hogar, 

droguería, perfumería y farmacias y alimentación. El comercio de automoción experimenta la 

tendencia contraria, con una aparente concentración, pero precisamente, el incremento de 

dotación tiene lugar en áreas geográficamente periféricas que ya en 2007 eran la ubicación 

preferente de este tipo de comercio. En el caso del equipamiento de la persona, actividad en 

la que se especializa el centro urbano, la aparente (y muy ligera) concentración de la 

dotación obedece a una mayor pérdida relativa de las zonas con poco peso en la rama; sin 

embargo, los números absolutos muestran que el grueso de la caída del sector de 

equipamiento personal se produce en los barrios centrales especializados en dicho sector. 

 

  

2.3. Ratios de dotación comercial 
 

Vitoria-Gasteiz contaba al cierre de 2011 con 12,1 establecimientos por cada 100 

habitantes, 0,2 menos que en 2007. La superficie comercial ha aumentado al mismo ritmo 

que lo hacía la población, por lo que la superficie comercial por habitante se ha mantenido 
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estable en un valor de 1,6 metros cuadrados. La superficie media de los establecimientos 

comerciales de Vitoria-Gasteiz ha aumentado ligeramente, pasando de los 128,6 a los 130,8 

metros cuadrados. En esta ligera variación influyen probablemente factores diversos como 

la dispersión de la dotación comercial hacia nuevas áreas con establecimientos de mayor 

tamaño, las variaciones en las distintas especialidades con unas tipologías de 

establecimiento muy diferenciadas en cuanto a superficie o que las medias de superficie por 

establecimiento sean sensibles a variaciones singulares en un número reducido de 

establecimientos de gran formato. 

 

Mapa 3. Ratios de dotación comercial. 2011  
3.1. Establecimientos/100 habitantes 3.2. Superficie por habitante (m2) 

  
3.3. Superficie comercial por hectárea (m2/Ha) 3.4. Superficie media por establecimiento (m2) 

  
3.5. Porcentaje de puntos de venta de bienes ocasionales 
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Ensanche, seguido a gran distancia por Zona Rural Este, Ali-Gobeo, Desamparados, 

Lovaina, Coronación, El Anglo, Casco Viejo y Zona Rurural Suroeste son los barrios más 

destacados por su elevada dotación comercial por habitante. Este indicador no es aplicable 

al Centro Comercial Boulevard pero este también debería incluirse en el grupo de barrios 

con elevada dotación comercial. En el extremo opuesto, Arantzabela, Zabalgana, Salburua, 

Gazalbide, Abetxuko o Mendizorrotza tienen una muy baja presencia comercial. 

Con ligeras variaciones, el indicador de superficie comercial por habitante repite el mismo 

esquema en los barrios con elevada dotación; en el caso de los barrios con pocos comercio, 

Zabalgana, Salburua y Mendizorrotza presentan ratios de superficie por habitante elevados 

merced a un puñado de establecimientos de gran formato ubicados en dichos barrios. 

Precisamente, los barrios del anillo exterior destacan por una media de superficie por 

establecimiento más elevada que los barrios centrales. 

 

En general, la dinámica de la dotación comercial por habitante es positiva o, al menos, 

estable en la mayor parte de los barrios. Los retrocesos en establecimientos por habitante 

son pequeños y suceden, fundamentalmente en barrios pequeños con poca dotación 

comercial en el que un pequeño saldo negativo tiene un impacto relativo apreciable, o bien, 

como en el caso de Zabalgana, obedecen al aumento poblacional sucedido entre las dos 

fechas de referencia. Los aumentos más importantes suceden en zonas periféricas con poca 

población en los que se ha producido una expansión del comercio; en otros casos, es 

debido al descenso poblacional que hace mejorar el ratio incluso a pesar de perder 

establecimientos. Prácticamente lo mismo se puede decir cuando tomamos la superficie 

comercial por habitante como indicador de la evolución de la dotación comercial. En 

resumidas cuentas, no se puede hablar de una transformación estructural del comercio 

vitoriano ni de la forma de su implantación en la ciudad, sino más bien de una suave 

evolución que sigue una lenta extensión tipo “mancha de aceite”, similar a la de la población. 

(Ver Anexo estadístico). 

 

 

2.4. Modelos comerciales en los barrios de Vitoria- Gasteiz 
 

En 2011, el 57,8% de los comercios de la ciudad se dedicaba a la venta de bienes 

ocasionales, dos puntos menos que en 20079. Boulevard, Ensanche y Lovaina (y en menor 

                                                
9 El concepto de bienes ocasionales corresponde a la agrupación de las ramas de Equipamiento del hogar, 
Equipamiento personal y Otro comercio frente a los bienes de consumo cotidiano que corresponden a las ramas 
de Alimentación, Comercio mixto y Droguería, perfumería y farmacias.  
El reparto de estas dos categorías es un indicador que pretende discriminar el carácter comercial de una 
determinada zona oponiendo la idea de un comercio dirigido al conjunto de la ciudad frente al comercio de barrio.  
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medida Coronación y Casco Viejo,) son los barrios más claramente especializados en 

comercio de bienes ocasionales y, por ende, las áreas comerciales de referencia para el 

conjunto de la ciudad. Aunque Desamparados muestra un mix muy diferente, la ubicación de 

El Corte Inglés en este barrio aconseja incluirlo en el grupo de barrios que forman el polo de 

atracción comercial para el conjunto de la ciudad. Queda patente, por tanto que el centro 

urbano, en competencia con el centro comercial Boulevard (al que habría que añadir el C.C. 

Gorbeia),  realiza una función especializada en la venta de bienes de consumo ocasional. 

Aunque los Centros Comerciales presentan un mix muy similar a los barrios centrales, su 

carácter es muy diferente: cuentan con un hipermercado que por sí sólo realiza una parte 

considerable de las ventas de bienes cotidianos, varias “medianas y grandes superficies” de 

las ramas de equipamiento del hogar, de la persona y de otro comercio y se complementan 

con una pléyade de pequeños establecimientos de estas tres ramas, amén de varios 

establecimiento dedicados al ocio y servicios. 

 

 

 

Gráfico 18. Distribución de la dotación comercial de los barr ios de Vitoria -Gasteiz por 
rama comercial. ( Nº establecimientos 2011) 
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Las zonas rurales, Ali-Gobeo y Mendizorrotza comparten otra pauta de especialización en la 

que prima el comercio relacionado con el automóvil, complementado con establecimientos 

de comercio mixto, equipamiento del hogar u otro comercio en formato de gran superficie. 

El resto de los barrios poseen un mix comercial que solemos denominar comercio de barrio 

caracterizado por el predominio de la rama de alimentación acompañada de una buena 

proporción de la rama de otro comercio. El mix comercial de barrios como El Anglo, 

Judimendi, El Pilar y Arana difiere del típico comercio de barrio por su peso relativamente 

importante de equipamiento del hogar. 

 

La evolución de la dotación comercial en la geografía de la ciudad a lo largo del periodo 

analizado obedecería a tres tendencias fundamentales: 

- Por un lado, a la propia estructura comercial existente que aporta un núcleo de 

estabilidad en las principales áreas de centralidad comercial. Así, Ensanche, Casco 

Viejo o Lovaina mantienen su dotación con algún incremento moderado. 

- Por otro, la expansión urbana de la ciudad determina el desarrollo acelerado de la 

dotación comercial en los barrios de nueva planta a medida que tales barrios van 

siendo ocupado por los nuevos residentes. Esta misma lógica de expansión urbana 

alimenta procesos de envejecimiento-despoblamiento-sustitución de la población en 

otros barrios de la ciudad, procesos que, a su vez, pueden alimentar la pérdida de 

dotación comercial en tales barrios. 

- Por último, algunas de las dinámicas específicas del ámbito del comercio-consumo 

tienen un reflejo espacial. En este sentido, el elevado dinamismo de las zonas 

rurales periféricas y escasamente pobladas obedece al desarrollo del comercio en 

establecimientos de gran formato, sea de exposición de vehículos o de venta de 

artículos para el hogar, sean establecimientos descuento, outlets, etc. Se trata, en 

cualquier caso, de establecimientos ubicados en la periferia pero con vocación de 

servicio al conjunto de la ciudad. Esta tendencia refuerza la de difusión de la 

población residente contribuyendo a la pérdida de dotación comercial en ciertos 

barrios centrales; así mismo, contribuyen al aumento de la movilidad urbana, 

especialmente en vehículo privado. 

 

Zabalgana, Salburua, Arriaga-Lakua y la zona rural son los barrios que más han contribuido 

al aumento de la dotación comercial, a la vez que muestran las mayores variaciones 

relativas. En el extremo opuesto, Coronación, El Pilar, El Anglo, Zaramaga, Ariznabarra y 

Boulevard registran los mayores descensos en número de establecimientos. 
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En términos relativos, los mayores retrocesos se producen en barrios que parten de una 

dotación comercial muy limitada como son Abetxuko o Gazalbide que pierden, 

respectivamente el 31 y el 20% de su dotación. En todo caso, su impacto en la dotación 

global de la ciudad es mínimo. Además, hay otros casos de barrios “comercialmente 

pequeños” (Ali-Gobeo o Mendizirrotza, por ejemplo) con crecimientos relativos importantes e 

igualmente poco relevantes para el conjunto de la ciudad. 

 

Tabla 11. Establecimientos minoristas y superficie por barrio 

  Establecimientos Superficie m2 

  Barrio 2007 2011 
Saldo 

2007-2011 
Variación 

% 2007 2011 
Saldo 

2007-2011 
Variación 

% 
1 Casco Viejo 193 201 8 4,1 14.380 15.574 1.194 8,3 
2 Ensanche 455 459 4 0,9 43.185 42.341 -844 -2,0 
3 Lovaina 190 197 7 3,7 16.193 15.280 -913 -5,6 
4 Coronacion 302 286 -16 -5,3 26.576 22.679 -3.897 -14,7 
5 El Pilar 147 135 -12 -8,2 14.285 12.598 -1.687 -11,8 
6 Gazalbide 10 8 -2 -20,0 574 480 -94 -16,4 
7 Txagorritxu 74 75 1 1,4 5.643 6.021 378 6,7 
8 San Martin 141 140 -1 -0,7 13.488 13.196 -292 -2,2 
9 Zaramaga 111 103 -8 -7,2 9.386 7.143 -2.243 -23,9 

10 El Anglo 108 97 -11 -10,2 13.419 12.250 -1.169 -8,7 
11 Arantzabela 2 3 0 0,0 134 156 22 16,4 
12 Santiago 46 46 0 0,0 2.693 2.806 113 4,2 
13 Aranbizkarra 92 96 4 4,3 8.587 10.993 2.406 28,0 
14 Arana 30 28 -2 -6,7 2.592 2.461 -131 -5,1 
15 Desamparados 148 148 0 0,0 25.632 25.742 110 0,4 
16 Judimendi 93 88 -5 -5,4 9.521 5.571 -3.950 -41,5 
17 Santa Lucia 36 39 3 8,3 2.524 2.640 116 4,6 
18 Adurtza 85 92 7 8,2 7.379 8.164 785 10,6 
19 San Cristobal 45 42 -3 -6,7 11.624 11.364 -260 -2,2 
20 Mendizorrotza 15 18 3 20,0 5.555 4.275 -1.280 -23,0 
21 Ariznabarra 48 40 -8 -16,7 4.170 3.625 -545 -13,1 
22 Ali-Gobeo 16 25 9 56,3 5.148 7.760 2.612 50,7 
23 Sansomendi 93 101 8 8,6 5.910 8.463 2.553 43,2 
24 Arriaga-Lakua 166 190 24 14,5 17.348 27.093 9.745 56,2 
25 Abetxuko 16 11 -5 -31,3 821 596 -225 -27,4 
26 Zona Rural Este 51 59 8 15,7 29.751 24.776 -4.975 -16,7 
27 Zona Rural Noroeste 10 12 2 20,0 5.045 4.387 -658 -13,0 
28 Zona Rural Suroeste 16 26 10 62,5 8.726 16.653 7.927 90,8 
29 Zabalgana 18 49 31 172,2 23.912 27.092 3.180 13,3 
30 Salburua 11 36 25 227,3 3.208 12.536 9.328 290,8 
31 Boulevard 98 91 -7 -7,1 31.127 29.965 -1.162 -3,7 

 Total Vitoria-Gasteiz 2.866 2.941 75 2,6 368.535 384.549 16.014 4,3 
Fuente: Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz. Directorio de Actividades Económicas 

 

Las variaciones en cuanto a superficie comercial no siguen las mismas pautas descritas en 

el párrafo anterior. Aperturas y cierres en diferentes locales dan lugar a que los barrios que 

crecen en número de establecimientos pierdan superficie comercial, y viceversa (o que no lo 

hagan con la misma intensidad). Salburua, Arriaga-Lakua, Zona Rural Suroeste, Zabalgana, 

Ali-Gobeo y Sansomendi son los barrios que más superficie comercial aportan al saldo 

registrado entre 2007 y 2011. Por el contrario, Zona rural Este, Judimendi, Coronación y 

Zaramaga son los barrios que más superficie comercial pierden. 
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En general, en los barrios que han aumentado su dotación comercial se ha producido 

también una elevada movilidad comercial. Escapan a esta pauta zona rural noroeste y este, 

Mendizorrotza y Adurtza. En los tres primeros casos, el aumento de la dotación comercial se 

produce por la incorporación de establecimientos de gran superficie en los que, por la propia 

envergadura de la inversión necesaria, la rotación de actividades es menor que en locales 

pequeños que pueden ser equipados con una inversión mucho menor. 

Gazalbide, Zaramaga, El Anglo y Santiago han tenido saldos mínimos y una movilidad 

comercial superior a la media.  La mayor parte de los barrios centrales (exceptuando Casco 

Viejo, Lovaina Santa Lucía y Arantzabela) han experimentado variaciones pequeñas o 

negativas a la vez que una tasa de movilidad relativamente baja.  

 

 

 

Mapa 4. Variaciones de dotación comercial por barrio, 200 7-2011 
4.1. Establecimientos 4 .2. Superficie 

  

Mapa 5. Distribución de los barrios según tasas de movili dad y de 
variación acumuladas 2007-2011 

 
Se clasifican como Baja o Alta según su posición respecto de la media de la ciudad  
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3. LA DEMANDA 
 
 
 

3.1. Estructura y dinámica de la demanda comercial 
 
 
La población residente en Vitoria-Gasteiz ha aumentado en 9.900 efectivos en el periodo 

2007-2011, un 4,2% produciéndose una ligera aceleración respecto del cuatrienio anterior, 

periodo en el que el número de habitantes aumentó un 3,7% con un saldo positivo de 8.400 

personas. Así las cosas, al cierre de 2011 se contabilizan 243.298 personas empadronadas 

en nuestra ciudad. Considerando la evolución de la población a lo largo de las dos últimas 

décadas, se percibe una tendencia suavemente creciente y extremadamente uniforme. La 

variación anual media desde 1990 se sitúa en torno al 0,9% oscilando, en la mayor parte de 

los años, entre el 0,5 y el 1,3%. Tal como muestra el gráfico siguiente, el ritmo de variación 

ha sido creciente desde 1996 hasta 200910 pero los datos de los dos últimos años indican un 

cambio de tendencia. 

 

 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

El crecimiento demográfico registrado entre 2007 y 2011 se ha nutrido fundamentalmente de 

la incorporación de nuevos efectivos desde fuera de la ciudad. Del total del saldo 

demográfico (9.900 personas), casi 7.000 corresponden al saldo migratorio, mientras unos 

3.000 efectivos corresponden al saldo vegetativo (nacimientos menos defunciones). 

                                                
10 Las variaciones demográficas en la primera mitad de los años 90 sugieren una cierta respuesta demográfica al 
ciclo económico. 

Gráfico 19. Población residente en Vitoria -Gasteiz  
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La línea de tendencia de la variación interanual se ha calculado con la media móvil de los cuatro 
años anteriores neutralizando las oscilaciones que se aprecian en ciclos de aproximadamente 
cuatro años 
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Observando el comportamiento de los saldos demográficos en los últimos quince años, se 

constata el aumento suave pero sostenido así como una tendencia estable en cuanto al 

reparto entre saldo migratorio y vegetativo.  Todo ello se puede resumir en que el dinamismo 

demográfico de la ciudad se sostiene fundamentalmente en la entrada de nuevos habitantes 

y que, por otro lado, la tendencia reciente hacia un menor ritmo de crecimiento es 

compartida por tanto por el saldo vegetativo como por el migratorio.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Analizando con más detalle los indicadores demográficos analizados, podemos concluir 

además que detrás de este aparente cambio de ritmo en la evolución de la población de 

Vitoria-Gasteiz se encuentra un repunte de la mortalidad, un descenso del saldo migratorio 

de personas menores de 35 años y una inversión del saldo migratorio de los mayores de 35 

años que pasa a ser negativo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 2 0. Movimiento de población en Vitoria -Gasteiz  
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Las líneas de tendencia se han calculado con la media móvil de los cuatro años anteriores  

Gráfico 2 1. Saldo migratorio por edad en Vitoria -Gasteiz  
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Este reciente cambio de tendencia es también apreciable en el caso del número de hogares. 

El ritmo de incremento en el periodo 2007-2011 ha sido prácticamente idéntico al del 

cuatrienio anterior (10,8 frente a 10,5%) pero una vez neutralizados los efectos de las 

oscilaciones cíclicas y dada la evolución del último ejercicio se puede aventurar una cierta 

moderación que encajaría con la evolución de otros indicadores demográficos y con el ciclo 

económico. Pero, dejando al margen las elucubraciones acerca de la evolución previsible de 

la población de nuestra ciudad, lo cierto es que el número de hogares ha crecido de forma 

sostenida y a mayor ritmo que la población, lo que significa composiciones familiares 

diferentes que se traducen en una dimensión media menor de las familias y un aumento 

importante de la proporción de hogares formados por una sola persona.  

En 2011 había en Vitoria-Gasteiz 99.285 hogares, 9.700 más que en 2007 y 18.000 más 

que en 2003. Como media, cada hogar está hoy compuesto por 2,5 personas frente a las 

2,7 de 2007 o las 2,8 de 2003; Debemos retrocede hasta 1997 para encontrar un tamaño 

medio de tres personas.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En 2010, el 28,2% de los hogares vitorianos estaba formado por una sola persona, en 2007 

esta proporción era del 24,9% y en 2003, del 20,6%. El ritmo de aumento de los hogares 

unipersonales ha triplicado a la media general de forma que el número de hogares formados 

por una sola persona se ha duplicado desde 1999 mientras el número total de hogares 

aumentaba un nada desdeñable 30% y la población aumentaba un 10%. 

 

En cuanto a los posibles cambios estructurales habidos en la distribución de los diferentes 

tipos de hogares, se aprecia una clara tendencia en consonancia con la disminución del 

Gráfico 2 2. Número de hogares en Vitoria -Gasteiz  
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La línea de tendencia de la variación interanual se ha calculado con la media móvil de los tres 
años anteriores neutralizando las oscilaciones que se aprecian en ciclos de tres años 
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tamaño medio del hogar. El tipo de hogar más frecuente sigue siendo el formado por dos 

personas cuyo peso aumenta del 28 al 29%. Los hogares más numerosos pierden peso, 

especialmente los formados por 4 o más personas que, con un saldo neto negativo pasan 

del 26 al 23%; los hogares formados por tres individuos pasan del 23 al 21%. En el extremo 

opuesto, ganan peso los hogares unipersonales: los de mayores de 64 años pasan del 8 al 

9% del total y los formados por una persona menor de 65, del 15 al 18%. Este último tipo     

–singles en la jerga del marketing- con una variación acumulada del 29% en el trienio 

mencionado, aporta la mitad del saldo de hogares generado en ese periodo. Los formados 

por dos personas aportaron el 43% del saldo aunque con un incremento relativo más 

modesto (13,2%). Los hogares compuestos por una sola persona mayor de 64 años 

crecieron un 16% aportando un 15% del saldo del trienio. 

 

 

 

 

En definitiva, asistimos a un aumento del número de hogares claramente superior al 

aumento de la población; observamos por tanto una reducción del tamaño medio del hogar,  

una reducción del número de hogares formados por 4 o más personas y una gran expansión 

de los uni y bipersonales que implican, en el ámbito del consumo, un fuerte dinamismo de 

determinados segmentos que podemos identificar como singles, seniors y couples. 

Conviene recordar a este respecto alguna de las conclusiones de otro informe de este 

mismo Observatorio local del comercio11: “El tipo de familia se muestra como un factor clave 

de segmentación de las preferencias de compra de los diferentes tipos de producto. Y esta 

segmentación no se materializa de cualquier manera sino que está fuertemente ligada a la 

edad de los componentes de la familia y al propio ciclo de vida. Concretamente, se aprecia 

un perfil de compra muy diferenciado entre familias compuestas total o preferentemente por 

personas mayores de 64 años y el resto (nucleares, adultas solas o parejas sin hijos). Esta 

Gráfico 2 3. Distribución de los hogares según tipo. 2007 y 20 10 
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polarización se puede resumir diciendo que las familias compuesta por personas mayores 

tienden a comprar un menor abanico de productos, a hacerlo en el barrio de residencia 

(alimentación, droguería) o en el centro urbano (vestido y calzado, etc.) y a acudir menos los 

centros comerciales. La familia nuclear representa el polo opuesto, con una clara 

preferencia por los centros comerciales y una tendencia a comprar un mayor abanico de 

productos. Considerando el formato comercial, se mantiene el mismo esquema de 

segmentación con una preferencia de las familias formadas por personas mayores hacia el 

formatos pequeños y/o próximos y una tendencia significativamente menor (siempre variable 

en función del tipo de producto) a comprar en centros comerciales”. 

  

A la luz de algunas de las conclusiones recogidas en aquel informe, podemos destacar que 

los cambios en la composición familiar sucedidos en los últimos años refuerzan segmentos 

de hogares con características y hábitos divergentes:  

— por un lado, el de los seniors con una propensión a consumir menos  y a adquirir un 

abanico de productos más limitado 

— por otro, singles y couples, son segmentos con elevada propensión al consumo en 

toda la gama de productos. 

En cualquier caso, estas dos ideas deben ser moduladas teniendo en cuenta los efectos de 

la crisis económica que empujan hacia una disminución de las rentas de las familias y a una 

menor capacidad de gasto en consumo (derivada, en ocasiones, no de la disminución de 

ingresos sino del aumento de otros compromisos de gasto como la vivienda, etc.). Estos 

elementos se muestran más determinantes de la demanda real de las familias en el 

comercio minorista que los propios factores de segmentación los cuales conciernen más a 

tendencias en cuanto a hábitos y preferencias de lugares o formatos de venta que a 

variaciones en el volumen de consumo. 

 

Los cambios en la estructura de edades son lentos pero inexorables. Sus variaciones toman 

la forma de onda larga, demasiado lentas para apreciarse en el transcurso de un cuatrienio, 

pero dando forma a la base demográfica que sostiene todos los fenómenos sociales y 

concretamente los vinculados al consumo. El gráfico siguiente muestra la transformación de 

la pirámide de población de nuestra ciudad y permite augurar lo que puede suceder en el 

futuro más próximo: El aumento de la población mayor de 60 años, la considerable 

disminución de población entre 15 y 30 años y el aumento de los menores de 10 son los 

elementos más visibles y responden claramente al alargamiento de la esperanza de vida 

media, y a una anterior caída de la natalidad (a esto se puede añadir, fruto de la observación 

                                                                                                                                                   
11 “Hábitos de compra en Vitoria. Dónde compran las familias vitorianas”, Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz. 2001. 
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del gráfico, una notable entrada de residentes desde fuera de la ciudad, especialmente en 

edades de 30-45 años y más intensa entre los hombres); la proyección de estos datos (por 

ejemplo a otros ocho años) permite intuir una intensificación del crecimiento de la población 

a partir de 40 años en detrimento del segmento de 20 a 40, con una moderada ampliación 

de la base de la pirámide (al menos del grupo de 10 a 19 ya que la crisis económica podría 

tener como efecto una nueva reducción de la natalidad y, por ende de la base de 0 a 9 

años). Haciendo una valoración acerca de estas tendencias, diremos que la transformación 

de la estructura de edades es suave aunque significativa: debe ser tenida en cuenta a la 

hora de considerar las tendencias del consumo pero no supone en absoluto un vuelco en la 

composición de la demanda, tanto por la suavidad con que se produce  como por el hecho 

de que las nuevas cohortes de mayor edad llevan incorporados los nuevos hábitos de 

consumo adquiridos en fases anteriores de su ciclo de vida. Por tanto, no debemos esperar 

que el envejecimiento de la población conlleve de forma mecánica un aumento de las pautas 

de consumo típicas de la población mayor de periodos anteriores (propensión al consumo 

netamente inferior y restricción de compra de varias familias de productos). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En 2011, vivía en Vitoria-Gasteiz algo más de 25.000 personas extranjeras, es decir, el 

10,4% de sus residentes. El número de personas extranjeras ha aumentado un 29,2% 

(5.713 personas) respecto de 2007. Esta variación está muy por debajo de la del cuatrienio 

Gráfico 2 4. Pirámides de población de Vitoria -Gasteiz 2003 -2011 
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anterior, en que se alcanzó un incremento del 80,4%. Asistimos, por tanto, a una tendencia 

a la estabilización del volumen de población extranjera tras un periodo de crecimiento 

explosivo, como consecuencia de la moderación progresiva de los saldos migratorios 

registrados en nuestra ciudad. Es bien sabido que los procesos de incorporación de 

inmigración extranjera a la población de nuestra ciudad forman parte de una corriente que 

afecta en mayor o menor medida a toda Europa y, por supuesto a amplias zonas 

geográficas de varios continentes, con flujos especialmente intensos desde América Latina, 

Magreb y resto de África. En todo caso, la intensidad del fenómeno es muy diversa según 

áreas geográficas. Dentro de la CAPV, Álava es el Territorio con mayor proporción de 

población extranjera y Vitoria-Gasteiz se destaca igualmente entre sus capitales.  

Sin embargo, el peso de la población extranjera es claramente menor que en otras zonas 

del Estado Español, dentro del cual destacan prácticamente todas las provincias del arco 

mediterráneo, así como Madrid, Guadalajara, Cuenca y La Rioja.  

 

 

Tabla 12. Población extranjera residente en Vitoria -Gasteiz por zonas geográficas de origen 

 2006 2010 Saldo 

Peso en la 
población 
extranjera 

(%) 

Variación 
2006-2010   

(%) 
Contribución 

al saldo 

América del Sur  6.434 7.804 1.370 32,3 21,3 18,5 

América central 539 878 339 3,6 62,9 4,6 

América del Norte  140 195 55 0,8 39,3 0,7 

Unión Europea  3.309 3.720 411 15,4 12,4 5,6 

Resto de Europa 640 1.055 415 4,4 64,8 5,6 

Países del Magreb  3.665 6.334 2.669 26,2 72,8 36,1 

Otros países de África  967 2.199 1.232 9,1 127,4 16,7 

China  563 676 113 2,8 20,1 1,5 

Otros países de Asia y Pacífico 513 1.300 787 5,4 153,4 10,6 

Total 16.770 24.161 7.391 100,0 44,1 100,0 

 

 

La evolución de los flujos inmigratorios es diferente en función de las zonas de origen, de 

forma que la moderación mencionada obedece fundamentalmente al comportamiento de las 

personas provenientes de América del Sur y Unión Europea. Los flujos con origen en el 

Magreb se mantienen altos y se intensifican los que parten del resto de África y de ciertos 

países de Asia. 

 

Para finalizar con los aspectos demográficos generales que determinan en última instancia 

la demanda del comercio minorista, no podemos dejar de referirnos a las proyecciones de 

población publicadas recientemente por el Instituto Nacional de Estadística. Según estas 

estimaciones, la población alavesa sufriría entre 2012 y 2022 una pérdida de más de 25.000 
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habitantes, algo más del 8% de la población actual. Semejante reducción se produciría 

además de forma totalmente asimétrica, con una fuerte pérdida de efectivos entre 16 y 64 

años (-18%; un saldo negativo de más de 37.000), apenas paliada por un incremento 

relativo mayor de la población mayor de 64 (23%, aumento de 13.000 personas). Esta 

evolución, caso de materializarse, representa otro elemento negativo para la demanda de 

consumo así como una importante modificación cualitativa derivada del cambio en la 

composición por edades. 

Más aún, estas previsiones atribuyen toda la pérdida de población al saldo migratorio con el 

extranjero (-35.000), parcialmente compensado por un balance positivo en los flujos con 

otras provincias del Estado español12 (+9.000)  y un saldo natural prácticamente nulo. De 

todo ello se puede deducir que el saldo migratorio negativo y la pérdida de población en 

edad laboral son fenómenos convergentes y que la pérdida de población obedecería 

fundamentalmente a una escasez de oportunidades laborales en nuestra provincia. 

Indudablemente, estas cifras no dejan de ser un ejercicio de prospección basado en el 

comportamiento de los principales fenómenos demográficos en los últimos diez años; los 

fenómenos relacionados con el movimiento natural de la población (nacimientos y 

defunciones) obedecen a tendencias firmes, difícilmente modificables, mientras los 

fenómenos migratorios son más volátiles de forma que pueden alterar significativamente las 

previsiones. Creemos, en todo caso, que existe una alta probabilidad de que se cumplan las 

predicciones descritas en el periodo más inmediato, aproximadamente 3-4 años. En esta 

proyección a muy corto plazo, hablamos de un descenso de entre el 3 y el 4% (un saldo 

negativo entre 9.000 y 12.000 habitantes en la provincia), fundamentalmente vía emigración 

de personas en edad laboral, incidiendo en una aceleración del proceso de envejecimiento 

de la población alavesa. 

 

 

3.2. Estructura y dinámica de la demanda en los bar rios de Vitoria-Gasteiz 
 

La estructura y dinámicas internas de la población residente muestran una ciudad que en los 

últimos años ha experimentado una gran expansión territorial y una difusión residencial 

hacia los nuevos barrios. Esta expansión y difusión de la ciudad se ha realizado 

manteniendo en líneas generales un casco urbano que permite aún hablar de ciudad 

compacta aunque a costa de un consumo de suelo desproporcionado en relación con las 

                                                
12 Los saldos migratorios estimados por el INE no dan cuenta de la nacionalidad  de las personas que realizan 
esos flujos. Lógicamente, habrá personas con distintas nacionalidades tanto en los flujos con el extranjero como 
en los flujos interiores del Estado español. Sin duda se están dando y se darán fenómenos de repatriación de 
extranjeros/as y emigración en busca de oportunidades laborales de autóctonos/as  empujados/as por las 
dificultades de nuestro mercado laboral. 
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necesidades derivadas del aumento de población y hogares. La planificación urbanística ha 

determinado la urbanización de terrenos adyacentes a la ciudad consolidada previamente 

existente provocando un cierto vaciado y envejecimiento de los barrios centrales. Este 

movimiento centrífugo se complementa, en algunos barrios con fenómenos de sustitución 

por población extranjera.  

Los barrios que forman el casco urbano de Vitoria-Gasteiz han ganado población a pesar de 

que también han existido movimiento en el sentido de una cierta colonización de las áreas 

rurales peri urbanas dentro y fuera del municipio, sin que estos fenómenos hayan tenido la 

envergadura necesaria  para provocar la emergencia de un área metropolitana en torno a la 

ciudad. 

Esta reciente dinámica urbana supone una importante evolución si no un cambio en el 

modelo de poblamiento de nuestra ciudad con una clara influencia en el modelo de 

distribución comercial minorista. Algunos de los cambios descritos en la implantación 

geográfica de la dotación comercial responden de forma directa a la redistribución de la 

población; en otros fenómenos observados en la oferta comercial se aprecia una relación 

menos mecánica y en algunos otros, es la propia oferta comercial la que determina cambios 

en el comportamiento de la demanda. En el primer caso, nos encontramos con el 

incremento de la dotación comercial de proximidad en los nuevos barrios a medida que 

estos se han ido ocupando (Arriaga-Lakua-Sansomendi primero y Salburua y Zabalgana 

después); en el segundo nos referimos a fenómenos e influencias más difusas y difíciles de 

precisar tales como la relación entre expansión urbana y volumen de demanda a través del 

efecto de apalancamiento de las nuevas familias; también se puede intuir que la 

consolidación de nuevos barrios periféricos ha modificado de forma significativa los flujos de 

movilidad urbana cotidiana: “El aumento del número de viajes diario esta basado en un aumento 

del número de viajes por persona (... ) El escenario en que se está produciendo esta evolución en el 

comportamiento de los ciudadanos ha experimentado también una transformación, el crecimiento del 

suelo urbano ha cambiado el espacio-tiempo cotidiano de los ciudadanos. El suelo ocupado por los 

barrios que constituían la ciudad, era 14.737.935 m2 y la ampliación de los espacios denominados 

Salburua y Zabalgana suponen 5.006.639 m2 , es decir más de la tercera parte de lo ya existente. La 

transformación del espacio-tiempo urbano ha influido en el conjunto de los ciudadanos, el aumento de 

viajes con salida del hogar se ha producido lógicamente en los nuevos barrios, en los que era cero los 

existentes en 2006, pero también ha aumentado en el resto de la geografía de la ciudad”13 

De acuerdo con los datos de este estudio, entre 2006 y 2011, el número total de 

desplazamientos cotidianos dentro de la ciudad ha aumentado un 45% y el número medio 

de desplazamientos por persona y día ha pasado de 3,38 a 3,66. Los desplazamientos a pie 

                                                
13 Gabinete de estudios. Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, “Movilidad urbana.- Los viajes cotidianos en Vitoria-
Gasteiz”. 2011 
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no sólo son los más frecuentes sino que han aumentado de forma muy significativa (59% 

entre 2006 y 2011). La expansión urbana también ha provocado un aumento de los 

desplazamientos en automóvil (14%) que son la segunda opción; a gran distancia, los viajes 

en autobús o tranvía han crecido un 52% y la bicicleta casi duplica su uso (96%).  

Trabajo, estudios y ocio son las categorías de desplazamiento que motivan este gran 

aumento de la movilidad interna. Por el contrario, las compras aparecen en este estudio 

(junto con la realización de gestiones) como una de las pocas categorías que no han crecido 

en el periodo analizado.  

Más arriba hacíamos referencia a la influencia de los cambios de la dotación comercial en el 

territorio sobre el comportamiento de la población en cuanto a la forma y lugar de realizar 

sus compras. La escasez de datos y la influencia de otra multitud de fenómenos simultáneos 

en el mismo espacio y población, o el propio tempo con que se producen este tipo de 

transformaciones hacen difícil demostrar efectos concretos. Es prácticamente imposible 

cuantificar, por ejemplo, qué cuota de mercado pierde el comercio del centro urbano como 

consecuencia de la difusión de la dotación comercial hacia zonas periféricas tanto en barrios 

urbanos como en centros comerciales, zonas industriales o peri urbanas. Sin embargo, del 

contraste de una oferta más abundante y dispersa frente a una demanda ciertamente 

deprimida, se deduce necesariamente un reparto de la cuota de mercado y un cierto 

trasvase de dicha cuota de mercado desde el centro urbano hacia los nuevos 

establecimientos periféricos. 

 
Los mapas que mostramos a continuación nos ofrecen un panorama del actual modelo de 

poblamiento interno de la ciudad y de las dinámicas de las principales variables 

demográficas que configuran en última instancia la estructura y evolución de la demanda del 

comercio minorista.  

Empezando por la distribución del volumen de población por barrio, destaca una elevada 

concentración en dos sentidos diferentes: por un lado, destaca en el actual mapa de la 

ciudad una cierta preponderancia del área norte-oeste. La mitad de la población reside en 

nueve de los barrios de esta zona (Arriaga-Lakua, Sansomendi, Zabalgana, San Martín, 

Zaramaga, Coronación, El Pilar, Txagorritxu y Gazalbide). En esta zona tenemos algunos de 

los barrios más extensos, con densidades medias junto con varios de los más densos como 

Coronación y El Pilar. Los barrios de la zona centro junto con los situados  inmediatamente 

al este del Casco Viejo se caracterizan por su atomización (muchos de estos barrios 

cuentan con tan sólo 10-15 hectáreas) y elevada densidad. Así, los 10 barrios más próximos 

al centro (Casco Viejo, Ensanche, Lovaina, El Anglo, Aranzabela, Santiago, Aranbizkarra, 

Arana, Desamparados, Judimendi y Santa Lucía) da cabida al 29% de la población en tan 

sólo el 13% de la superficie del casco urbano (descontada la zona rural). 
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Por otro lado, el dinamismo demográfico de los barrios queda absolutamente condicionado 

por la irrupción de Salburua y Zabalgana como principal destino en la reubicación de la 

población residente. Prácticamente el resto de los barrios tiene un saldo urbano negativo 

especialmente intenso en Sansomendi, Aranbizakarra y Casco Viejo. En algunos barrios, la 

pérdida de población por traslado a otros barrios de la ciudad se ve más o menos 

compensada por las entradas desde fuera del municipio, aspecto en el que destacan Casco 

Viejo, Coronación, Zabalgana, Arriaga-Lakua, Zaramaga y Salburua. El mayor dinamismo 

atribuible al movimiento natural de la población se registra en los barrios más jóvenes que 

son, a la vez, los de más reciente construcción y con una menor edad promedio de su 

población (Sobre todo, Lakua-Arriaga, Sansomendi, Salburua y Zabalgana) De la 

combinación de los efectos de los diferentes fenómenos demográficos, resultan saldos 

globales diferentes en las distintas zonas de la ciudad, con un marcado contraste entre el 

anillo exterior formado por Salburua, Zabalgana, Lakua-Arriaga, Ali-Gobeo, Abetxuko  y las 

zonas rurales que ganan población frente al área central que pierde población.  

 

 

Mapa 6. Indicadores demográficos. Rankings por barrio  
6.1. Población (2011) 6.2. Densidad de población (2011) 

  

6.3. Saldo migratorio (2007-2011) 6.4. Saldo urbano (2007-2011) 
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La preponderancia del anillo periférico se debería intensificar en el futuro ya que los nuevos 

barrios no han culminado su desarrollo. Salburua y Zabalgana registran los valores mínimos 

en cuanto a tamaño medio del hogar. En este momento, son el hábitat preferente de los 

singles aunque la evolución más probable es que muchos de estos hogares se reconviertan 

en familias nucleares, de la misma manera que el ciclo vital de otros barrios les lleva a tener 

una fuerte presencia de seniors y a disminuir el tamaño medio de sus hogares. Este tipo de 

barrio envejecido es, en ocasiones, lugar propicio para su colonización por parte de los 

nuevos habitantes que se incorporan a la ciudad 

 
 

 

Mapa 6. Indicadores demográficos. Rankings por barrio (II ) 
6.5. Saldo vegetativo (2007-2011) 6.6. Saldo total (2007-2011) 

  

6.7. Población extranjera (2011) 6.8. Índice de vejez (2011) 
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3.3. Renta y gasto 
 

La renta media de las familias vitorianas en 200914 ascendía a 42.554 euros, ligeramente 

por encima de la media alavesa y a escasos 200 euros de la media de la Comunidad 

Autónoma. Entre 2006 y 2009, el incremento de la renta familiar media de la capital alavesa 

ha sido del 7,7%, porcentaje que en el caso de Alava fue del 8,8% elevándose hasta el 10% 

para la media de la CAPV.  La información referida a la evolución de la recaudación por 

IRPF en Alava muestra un enorme contraste entre el periodo previo a la crisis –con un 

aumento del 40% entre 2003 y 2007- y el que inicia con su estallido –una variación del 2% 

entre 2007 y 2011-.  Precisamente 2007 supone un ejercicio extraordinario que cierra un 

ciclo muy expansivo. En 2008 se produce un estancamiento de la renta de los y las alavesas 

                                                
14 Fuente: EUSTAT. Estadística de Renta Personal y Familiar. 2009 es el último año disponible para este 
indicador.�

Mapa 6. Indicadores demográficos. Rankings por barrio (II I) 
6.9. Índice de juventud (2011) 6.10. Nº de hogares (2011) 

  

6.11. Tamaño medio del hogar (2011) 6.12. Hogares unipersonales (%, 2011) 
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y en 2009 se registra una caída brusca, del 8,1%  a la que suceden dos años con 

incrementos hasta recuperar el nivel alcanzado en 2007. 

Los resultados de las encuestas sobre modo de vida de las familias vitorianas15, indican 

alguna diferencia importante: entre 2006 y 2011, los ingresos netos mensuales medios de 

las familias vitorianas habrían aumentado un 20%, un 4% anual, por encima del 2,6% de 

incremento de la renta media estimado por Eustat.  

El nivel de renta de personas y familias no se distribuye de forma homogénea en la ciudad. 

Con los datos del Eustat, en 2009, la renta familiar media del barrio más rico (Mendizorrotza) 

era 3,4 veces superior a la del barrio más pobre (Casco Viejo). Este gran diferencial de renta 

se ha ampliado de forma visible desde 2006, en el que la relación entre máximo y mínimo 

era de solo 2,5 veces (correspondiendo a los mismos barrios). Eliminando los valores más 

extremos (que, sobre todo en el caso de Mendizorrotza distorsionan la distribución), la renta 

familiar media del segundo barrio más rico duplicó a la del segundo más pobre, tanto en 

2006 como en 2009.  

 

                                                
15 Gabinete de estudios. Ayuntamiento de Vitoria-Gasteiz, “Estudio de modos de vida. Vitoria-Gasteiz 2011. 
Situación Económica de las familias de Vitoria-Gasteiz”. 2012. En este estudio se utiliza la variable ingresos 
netos mensuales en vez de renta. 

Mapa 7. Renta por barrios  
7.1. Renta personal media 2006 7.2. Renta familiar media 2006 

  
  
7.3. Renta personal media 2009 7.4. Renta familiar media 2009 
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Las posiciones de los barrios en función del nivel de renta han variado tanto en función de 

las propias rentas obtenidas como de los cambios en el número de habitantes. La irrupción 

de los barrios de Salburua y Zabalgana se traduce en variaciones importantes de los 

indicadores que, en ocasiones, dificulta las comparaciones. Una parte de las modificaciones 

en estos y otros indicadores por barrio obedecen a un doble efecto asociado a la 

incorporación de estos nuevos barrios: por un lado, a movimientos reales producidos en un 

periodo de tiempo y, por otro, a reasignaciones administrativas de población cuya realidad 

es anterior pero cuya contabilización se realiza a partir de una fecha determinada 

arbitrariamente. En cualquier caso, los rasgos fundamentales en cuanto a distribución de 

rentas parecen estar claros. Los mayores niveles de renta se registran en los barrios del 

centro-sur y oeste de la ciudad: Mendizorrotza, San Martín, Ensanche, Lovaina, Gazalbide y 

Desamparados, junto con las zonas rurales suroeste y este, son los barrios más ricos (entre 

2,5 y 1,2 veces la renta familiar media de 2009). En el extremo opuesto, Casco Viejo, 

Abetxuko, Arana, Zaramaga, Salburua, Judimendi, Adurtza y El Pilar tienen rentas por 

debajo del 80% de la media de la ciudad. Las características demográficas de los barrios 

pueden distorsionar la interpretación de los indicadores de renta, algo muy evidente en el 

caso de Zabalgana y Salburua que, con rentas personales media-altas (sexto y noveno lugar 

en el ranking de los 30 barrios) presentan niveles mucho más modestos en renta familiar 

siendo este fenómeno atribuible a una composición familiar caracterizada por elevado nivel 

de actividad laboral (y por lo tanto de renta) y pequeño tamaño familiar.   

 

 

El análisis de la distribución de la renta en el interior de la ciudad no se agota con la 

consideración de las rentas medias ya que, desde el punto de vista del comercio, siendo 

importante el nivel económico de la clientela potencial, también lo es el volumen bruto de 

renta potencialmente compradora de una determinada área. Esta viene determinada 

Mapa 8. Variaciones de renta por barrio   
8.1. Renta personal media. Variación (2006-2009) 8.2. Renta familiar media.  Variación (2006-2009) 
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fundamentalmente por el tamaño poblacional pero la influencia de esta variable está 

modulada en función del nivel de renta y de la composición familiar.  Ocho de los treinta 

barrios –Arriaga-Lakua, Sansomendi, San Martín, Ensanche, Coronación, Zabalgana, 

Lovaina y Aranbizkarra- concentraban en 2009 el 51% de la renta agregada de la ciudad. En 

el extremo contrario se sitúan, lógicamente, los barrios de menor tamaño. Mendizorrotza, 

que se destaca en los indicadores de nivel de renta, aporta a la renta agregada un modesto 

4%, por debajo de Zaramaga, barrio con un nivel de renta relativamente bajo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 2 5. Renta agregada por barrio (2009) y participación  (%) en la 
renta total de la ciudad 
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Fuente: Eustat. Estadística de Renta Personal y Familiar. 2009 
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El gasto medio de los hogares vascos16 aumentó un 2,8% entre 2006 y 2011, porcentaje que 

contrasta con el retroceso del 3,5% estimado para el conjunto del Estado; en todo caso, 

parece claro que el gasto familiar evoluciona muy por debajo de los ingresos lo que revela 

un comportamiento muy prudente de las familias, tendente al ahorro por encima del gasto, 

algo que no favorece los resultados del comercio minorista. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El capítulo más destacado en la estructura del gasto de las familias vascas corresponde a la 

vivienda y sus suministros, que se lleva un tercio del presupuesto familiar. Los capítulos con 

una correspondencia más directa con el gasto en el comercio minorista son los de 

alimentación, bebidas alcohólicas, vestido y calzado y equipamiento del hogar que, en 

conjunto, acaparan una cuarta parte del gasto medio.  

En la evolución de la estructura de los presupuestos familiares de las familias vascas 

destaca el fuerte aumento del peso de los gastos de adquisición o alquiler de vivienda17 que 

pasan del 28 al 35% del total, en detrimento de la mayor parte del resto de capítulos de 

gasto. 

 

 

                                                
16 Fuente: INE. Encuesta de Presupuestos Familiares. Base 2006 
 
17 En realidad, la accesibilidad teórica a la vivienda ha descendido a partir de la crisis, consecuencia del 
descenso de precios y de tipos de interés. El aumento de los gastos relacionados con la vivienda obedece al 
efecto de aumentos anteriores que permanecen como obligaciones de pago de las familias (por ejemplo, entre 
1997 y 2007, se duplicó la relación precio de la vivienda/salario anual, de 4,5 a 9). 

Gráfico 26. Gasto medio  por hogar . 
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Destaca también el retroceso en transportes (más de tres puntos, que en buena parte 

corresponden a la caída de las ventas de vehículos), el ocio pierde 1,5 puntos y vestido y 

calzado, once décimas. El resto de familias de gasto han ajustado su peso en el total en 

apenas unas décimas, siempre condicionadas por el gran aumento del capítulo de vivienda. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Así, la demanda de consumo se encuentra entre la espada de unas mayores obligaciones 

de pago derivadas de la adquisición de vivienda y la pared de una mayor prudencia 

presupuestaria que se traduce en una mayor propensión al ahorro18.  Según el estudio de 

Modos de Vida antes citado, la tasa de ahorro neto de las familias vitorianas se sitúa en el 

                                                
18 Iremos analizando otros factores que en los últimos años han contribuido a la depresión de la demanda de 
consumo. En cualquier caso, no podemos dejar de mencionar la relación de los dos mencionados con dos de las 
grandes fuerzas de la presente crisis económica: financiarización y burbuja inmobiliaria. 

Gráfico 27. Reparto del gasto de los hogares vascos po r tipo de gasto 
(2011) 
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Gráfico 28. Variación (%) del g asto medio por hogar  vasco según tipo de 
gasto (2006-2011) 
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29% de los ingresos y es realmente más elevada en los tipos de familia de por sí menos 

propensos al consumo comercial. En la práctica, las parejas, las familias con hijos y los 

singles (que son los grandes consumidores) muestran una menor tasa de ahorro y un mayor 

gasto asociado a la vivienda lo que parece indicar que, por el momento, el ajuste derivado 

de sus obligaciones hipotecarias (o en su caso, de alquiler) se ha realizado disminuyendo la 

parte del ingreso dedicada al ahorro y no tanto reduciendo el consumo. 

 

En síntesis, la información disponible indica que la renta de las familias sigue creciendo 

siquiera en términos nominales y que el volumen de gasto también crece en la CAPV 

aunque por debajo de los ingresos y a ritmos progresivamente menores. Sin embargo, la 

estructura de destino del gasto familiar se ha modificado de forma desfavorable a la 

demanda comercial. Pero además, profundizando en la composición de los ingresos de las 

familias en el largo plazo, se observa una cierta recomposición: las rentas del trabajo siguen 

siendo la fuente principal de ingreso pero experimentan una pérdida significativa de peso en 

el conjunto; la renta familiar generada por actividades económicas acumula un importante 

caída neta y pierde importancia en el conjunto; el capítulo de transferencias (pensiones, 

subsidios, etc.) y, en menor medida las rentas del capital ganan el peso perdido por las 

anteriores. El impacto de esta recomposición de las fuentes de renta familiar sobre la 

demanda comercial es difícil de establecer pero cabe formular una doble hipótesis: el 

aumento de las transferencias incidiría en los segmentos de demanda con menor capacidad 

y propensión al consumo, para los que la proximidad, la pequeña compra y el factor precio 

son claves de compra (pensionistas, familias con uno o varios miembros en desempleo, 

etc.); paralelamente, el descenso del peso de las rentas del trabajo refleja un deterioro 

transversal de la evolución de las rentas en los segmentos que corresponden al consumo de 

masas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 29. Evolución de la composición de la renta familiar  por tipo de 
renta. Vitoria-Gasteiz 
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Queremos terminar estas líneas dedicadas a la demanda de consumo de las familias 

considerando no su dimensión de resultado económico del comercio minorista, sino también 

como variable independiente que influye en la marcha de la economía en su conjunto. A 

este respecto hay que destacar que la progresiva desaceleración de de la demanda de las 

familias (tendencia que, como hemos dicho, en el consumo en el comercio minorista se 

traduce en descensos netos) es pese a todo, menos acusada que la de otros componentes 

de demanda. Así, el peso del consumo familiar en el PIB vasco ha pasado del 60,8% en 

2007 al 63,6% de 2011 debido a los mayores retrocesos registrados por el resto de 

componentes de la demanda. Es por tanto, la demanda de las familias el factor que más ha 

contribuido al sostenimiento de la actividad económica evitando un mayor deterioro a 

consecuencia de la crisis 

 

 

3.4. Empleo, desempleo y salarios 
 

El deterioro generalizado de la situación económica tiene una de sus expresiones más 

claras en los indicadores del marcado de trabajo. Siendo las rentas del trabajo la principal 

fuente de ingresos de las familias vitorianas, la destrucción de empleo se traduce 

necesariamente en un descenso de la demanda de consumo en el comercio minorista. 

Desempleo, caída de ingresos, precariedad y deterioro de expectativas se trasladan 

inmediatamente a una moderación de la demanda comercial, reforzada por el aumento del 

peso de otras partidas de gasto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 30. Empleo total y variación interanual en Alava  
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El ejercicio 2007, cerró con una cifra record de afiliación en nuestra provincia, 158.608 

empleos que cerraban un ciclo de crecimiento sostenido que contribuyó a un descenso del 

desempleo hasta niveles próximos al pleno empleo, situación desconocida en las últimas 

tres décadas. Sin embargo, a partir de ese momento se encadenan cuatro años malos en 

materia de empleo. Al finalizar 2011, Alava  ha perdido 8.000 empleos, un 5% del techo de 

2007. Los resultados anuales son diversos e incluso 2010 representa una tregua que acaba 

por ser sólo temporal produciéndose a partir de ese momento una segunda onda de choque 

que sigue activa en el momento de redactar estas líneas.  

Algunos datos más detallados nos permiten considerar el diferente impacto de la pérdida de 

empleo sobre distintos sectores de la población. Considerando las variaciones en el periodo 

más inmediato, entre 2009 y 2011, cuando se produce esa segunda fase de deterioro, 

vemos que la pérdida de empleo ha afectado más a los hombres, registrándose incluso 

pequeñas variaciones positivas en el nivel de afiliación de las mujeres alavesas. Por otro 

lado, la pérdida de empleo entre los y las trabajadoras extranjeras ha sido muy superior a la 

media, con una caída superior al 5% en 2011. 

Otra de las manifestaciones del deterioro de nuestro mercado de trabajo es el enorme 

aumento del desempleo, que ha visto duplicar su cifra desde 2007 hasta superar las 17.000 

personas aunque la tasa de desempleo EPA se mantiene en el 11%, un nivel próximo a la 

media europea y muy alejado de la estatal. Y es que la destrucción de empleo en nuestra 

ciudad, aún siendo grave, ha sido en conjunto inferior a la producida en el ámbito estatal, 

donde la caída de la afiliación supera el 11% y la tasa de desempleo roza en 2011 el 23%. 

El aumento porcentual del desempleo registrado en lo que llevamos de crisis es similar en 

Alava y el Estado Español pero partiendo de niveles de desempleo absolutamente 

divergentes. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 31. Tasas de empleo y paro. Estado español y Alava  
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El aumento porcentual del desempleo masculino prácticamente duplica al de las mujeres: 

entre 2007 y 2011, el número de hombres desempleados inscritos en las oficinas del SEPE 

en Alava aumentó un 158,5% mientras el de las mujeres fue el 82,6%. Globalmente, el 

aumento del desempleo entre los menores de 25 años fue algo superior al de las personas 

de más de 25: 122,6 y 112,2%, respectivamente. En el caso de los trabajadores jóvenes, el 

aumento del paro ha afectado más a las mujeres; por el contrario, entre las personas 

mayores de 25, el aumento ha sido mayor en los hombres. 

El crecimiento del desempleo tiene también dimensiones cualitativas como el progresivo 

aumento de la duración de esta situación a medida que aumenta el periodo de crisis 

económica. Así, el porcentaje de personas desempleadas de larga duración (más de 12 

meses) ha aumentado en más de cinco puntos, desde el 32,9 de 2007 hasta el 38,3% de 

2011.  Además, el nivel de cobertura de las prestaciones de desempleo respecto de la 

población parada ha retrocedido desde el 60% de 2007 hasta un escaso 56% de 2011, 

después de haber aumentado en el periodo intermedio y tras haberse endurecido las 

condiciones y cuantías de acceso a tales prestaciones. Igualmente, se aprecia un deterioro 

cualitativo de la cobertura de desempleo derivado de un aumento de la proporción de 

personas que perciben una prestación no contributiva respecto del total de perceptores. 

Otro indicador del deterioro del mercado laboral es el crecimiento explosivo del número de 

expedientes de regulación de empleo autorizados por las autoridades laborales. Entre 2009 

y 2011, se han autorizado en la CAPV, más de 6.000, tantos como en los catorce años 

anteriores y en niveles sólo comparables a los de la crisis económica del inicio de los 90. 

Estos expedientes han afectado a más de 126.000 trabajadores. Sólo en Alava y 

considerando los años 2009 y 2010, han sido afectados por EREs  26.000 de los 150.000 

empleos existentes. 

Tras varios años con aumentos próximos al 5%,  a partir de 2009 se produce en Alava una 

notable moderación de los aumentos salariales pactados que, además, han ido afectando a 

un menor número de trabajadores. El coste laboral medio mensual de la CAPV también 

experimenta una fuerte contención pasando de crecimientos cercanos al 5% a un escaso 

1% en 2011 incremento que además se sitúa por debajo del IPC suponiendo una pérdida 

neta de poder adquisitivo. El mantenimiento de cláusulas de revisión salarial en convenios 

anteriores y un nivel de inflación moderado permiten considerar que el periodo analizado, en 

conjunto, arroja aún un balance favorable a la evolución del poder adquisitivo de los y las 

trabajadoras asalariadas. Sin embargo, los datos más recientes y las perspectivas actuales 

apuntan a un deterioro basado tanto en las consecuencias de la aplicación de las reformas 
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del mercado de trabajo y de las relaciones laborales,  como de reducciones salariales netas 

de diferente intensidad en todo el sector público, así como de la negociación de importantes 

reducciones salariales más o menos forzadas en muchas empresas que atraviesan 

dificultades económicas. 

 

 

Tabla 13. Salarios y poder adquisitivo 

 

Incremento 
salarial 
pactado en 
Alava (%) 

Trabajadores 
afectados 

IPC 
(Alava) 

Poder 
adquisitivo 
(Alava) 

Coste laboral 
medio (euros) 
CAPV 

2002 4,1 33.493 3,7 0,40 1.721,80 

2003 4,2 32.283 2,6 1,60 1.810,90 

2004 3,8 30.723 3,4 0,40 1.860,90 

2005 4,3 28.502 4,3 0,00 1.898,90 

2006 4,3 28.453 2,7 1,60 1.970,90 

2007 4,3 31.641 4,6 -0,30 2.036,00 

2008 4,2 31.578 2,0 2,20 2.133,00 

2009 2,8 27.783 0,8 2,00 2.247,30 

2010 1,8 17.286 2,8 -1,00 2.347,90 

2011 2,9 13.271 2,4 0,50 2.371,00 

 

 

En resumen, disponemos de un rosario de indicadores que muestran una tendencia 

preocupante en las variables que determinan la demanda de consumo. Indudablemente, el 

desempleo y las expectativas negativas al respecto son los elementos clave de esta 

debilidad de la demanda que se refleja a la postre en las cifras de ventas. A este factor se 

suma un progresivo y generalizado recorte salarial de las personas con empleo amplificado 

por el aumento (aún moderado) de los precios y de los impuestos indirectos (IVA) y directos 

(IRPF). La disminución del efecto riqueza asociado a la pérdida de valor de los inmuebles a 

la vez que aumentan las obligaciones financieras (objetivas y subjetivas) derivadas de la 

adquisición de la vivienda, la restricción del acceso al crédito, la inestabilidad de los 

ingresos, etc., son otros elementos que componen este panorama desfavorable a la 

demanda de consumo. Esta situación presenta además una evolución creciente que 

perjudica en primera instancia a los segmentos más vulnerables pero que progresivamente 

va afectando a todo tipo de familias con mayor o menor capacidad de resistencia al efecto 

de privación de todos estos fenómenos. 

 

 

 



 63/108 

4. GEOGRAFÍA COMERCIAL DE VITORIA-GASTEIZ.  
 
 
 
4.1. Sectores urbanos 

 

A partir de la información relevante para el comercio minorista desagregada por cada uno de 

los 30 barrios de la ciudad, hemos construido siete espacios que hemos denominado 

sectores urbanos. Estos sectores son agrupaciones de barrios con características similares 

que los muestran como territorios relativamente homogéneos y claramente diferenciados de 

los demás precisamente en función de esos rasgos que hemos considerando relevantes 

para la interpretación del comercio minorista en nuestra ciudad. 

Estos sectores pretenden representar en un número manejable de unidades de análisis las 

principales dimensiones de la oferta y de la demanda comercial. Podemos decir que, de 

alguna manera, cada uno de ellos se diferencia de los demás por su posición en variables 

que pueden expresarse como dicotomías con polos opuestos: concentrado-disperso; 

dotación comercial alta-baja; comercio de ciudad-comercio de barrio; nivel económico alto-

bajo; dinamismo-retroceso demográfico; ganancia-pérdida de dotación comercial, etc. 

 

Los sectores definidos son los siguientes: 

— Centro 1: Ensanche, Lovaina, Desamparados, Judimend i. Con sus cerca de 900 
comercios constituye el núcleo fundamental del centro comercial urbano de Vitoria-
Gasteiz pues cuenta con una elevada dotación comercial tanto en términos absolutos 
como relativos, altamente especializada en bienes de compra ocasional y, 
especialmente, en equipamiento de la persona. La población residente está 
claramente envejecida y en retroceso. El nivel de renta es alto. 

  
— Centro 2: Casco Viejo, Coronación, El Pilar, Zarama ga y El Anglo . Desde el 

punto de vista comercial este sector forma parte del centro comercial urbano 
complementando al sector clave que hemos denominado Centro 1. Con más de 800 
establecimientos presenta igualmente un nivel de concentración y dotación comercial 
muy elevados. Sin embargo, también es el área que más dotación comercial ha 
perdido en el periodo 2007-2011. Su mix comercial (con un 61,3% de 
establecimientos dedicados a bienes de compra ocasional y con una especialización 
relativa en equipamiento del hogar) indica un modelo orientado al conjunto de la 
ciudad aunque con un perfil menos especializado que el Centro 1 y, por supuesto, 
Boulevard. Su población, muy envejecida, presenta el nivel de renta más bajo de la 
ciudad y la proporción más elevada de población extranjera. En el periodo 2007-2011 
ha perdido un 6,3% de sus habitantes y, siendo la zona que más ha aportado al 
saldo urbano, es también la que más ha ganado por saldo migratorio lo que 
demuestra un proceso intensivo de sustitución de población. 
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— Oeste: Gazalbide, Txagorritxu, San Martín, Ariznava rra y Mendizorrotza . Dentro 
del casco urbano es el sector con menos dotación comercial y también el menos 
densamente poblado. Con mucho, es el sector más rico de Vitoria-Gasteiz. Se trata 
de una zona poco relevante desde el punto de vista comercial, con una ligera pérdida 
de establecimientos y un mix propio de barrio. Ha perdido el 5,5% de su población en 
los últimos cuatro años, fundamentalmente por traslado a otros barrios de la ciudad. 
En función de la estructura de edades y, en comparación con la media de la ciudad, 
podemos describir a la población como madura. La presencia de personas 
extranjeras entre sus residentes es la más baja de la ciudad.  

 

 

— Este: Arantzabela, Santiago, Aranbizkarra, Arana, S anta Lucía, Adurtza, San 
Cristóbal . Este sector está formado, como el anterior, por barrios formados en la 
expansión de la ciudad a lo largo de las cuatro últimas décadas del siglo XX. Como 
en el sector Oeste, la dotación comercial es modesta con mix de barrio aunque con 
un ligero aumento. Pero, a diferencia del sector Oeste, el modelo de poblamiento es 
mucho más denso y el nivel de renta muy inferior a la media de la ciudad. Es el área 
que más población ha perdido entre 2007 y 2011, tanto en términos absolutos como 
relativos. Además, dada su estructura de edades, tiene un alto potencial para seguir 
generando futuras salidas de población joven hacia los nuevos barrios.  

 
— Anillo exterior: Abetxuko, Lakua-Arriaga, Sansomend i, Ali-Gobeo, Salburua y 

Zabalgana . Este conglomerado de barrios conforma, estrictamente, un semi-anillo 
que no abarca el extremo sur del contorno urbano de Vitoria-Gasteiz. En él se 
insertan los desarrollos urbanos más recientes. Con una de las densidades más 
bajas, en el Anillo exterior reside un tercio de la población de la ciudad, más de 
82.000 personas. que habitan el 46% de la superficie del casco urbano. Se trata, 
lógicamente de un barrio joven y en franca expansión en el que los modelos de hogar 
más frecuentes son familias nucleares con niños, parejas y singles. La renta media 
es algo superior a la media pero el sector en su conjunto es muy relevante en cuanto 
a capacidad de consumo agregado.  En esta amplia zona existe un importante y 
creciente número de establecimientos con un tamaño superior a la media y con una 
destacada relevancia del comercio mixto en gran formato. Con un incremento del 
número de establecimientos cercano al 30%, este sector aporta la parte del león del 

Gráfico 32.  
Población y comercios minoristas por sector  

Gráfico 33. 
Concentración comercial y renta por sector  
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saldo de comercios minoristas registrado en el periodo 2007-2011. A pesar de todo, 
la  dotación comercial por habitante es aún la más baja de la ciudad y su mix 
comercial es de barrio. 

 

 

 

 

— Zona rural . Apenas relevante desde el punto de vista de la demanda, juega un papel 
creciente en la realidad comercial de la ciudad. Alberga, en una ubicación muy 
dispersa, un importante número de establecimientos de gran formato con destacada 
relevancia del automóvil, el equipamiento del hogar y el comercio mixto por 
secciones. 

 

 
 

— Boulevard . Este centro comercial cuenta con poco más del 3% de los 
establecimientos de la ciudad pero cerca del 8% de la superficie total. Considerando 
el número de establecimientos, presenta una elevadísima especialización en bienes 
de compra ocasional destacando el equipamiento de la persona y el del hogar. 
Considerando la superficie, el perfil cambia, con una importante dedicación al 
comercio mixto por secciones, equipamiento del hogar y otro comercio, merced a la 

Gráfico 34. 
Saldo demográfico (2007-11) por sector urbano 

Gráfico 35. 
Indicadores demográficos por sector urbano 
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Gráfico 36. 
Dotación y concentración comercial por sector  

Gráfico 37. 
Saldo de establecimientos por sector  
(2007-2011) 
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presencia de unos pocos establecimientos de gran formato cada una de estas 
especialidades. 

 
 
 

 

Mapa 9. Principales agregados por sectores urbanos  
9.1. Demanda: población y renta agregada  

 
9.2. Dotación comercial: establecimientos y concentración por Ha 

 



 67/108 

Tabla 14. Cuadro de indicadores de oferta y demanda  comercial por sectores urbanos. 

Indicador Centro 1 Centro 2 Oeste Este Anillo Rural Boulevard 
Vitoria-
Gasteiz 

DEMANDA         

Población  29.010 48.801 36.687 41.374 82.428 4.998  243.298 

% población Vitoria-Gasteiz 11,9 20,1 15,1 17,0 33,9 2,1  100,0 

Variación población -5,3 -6,3 -5,5 -9,7 34,8 3,1  4,2 

Densidad de población 254 364 82 129 95 2  74 

Saldo vegetativo  -408 -494 -320 -246 4.287 97  2.916 

Saldo migratorio 721 2.375 602 839 2.111 335  6.983 

Saldo urbano -1.947 -5.157 -2.417 -5.060 14.861 -280  0 

Saldo total -1.634 -3.276 -2.135 -4.467 21.259 152  9.899 

Población extranjera 10,5 16,4 6,7 9,8 8,8 7,2  10,4 

% población extranjera de Vitoria-Gasteiz 12,1 31,7 9,7 16,1 28,8 1,4   

Índice de vejez  25,5 28,5 20,9 21,6 6,0 16,8  18,0 

Índice de juventud 10,7 9,9 11,4 9,2 20,6 15,4  13,9 

Número de hogares 12.212 20.891 13.575 16.813 34.021 1.773  99.285 

% hogares Vitoria-Gasteiz 12,3 21,0 13,7 16,9 34,3 1,8  100,0 

Tamaño medio del hogar 2,4 2,3 2,7 2,5 2,4 2,8  2,5 

% hogares unipersonales 30,4 29,9 20,5 23,3 30,6 21,9  27,7 

Renta personal media 23.982 16.361 24.246 17.536 20.145 21.954  20.036 
Proporción de la renta personal media de 
la ciudad 119,7 81,7 121,0 87,5 100,5 109,6  100,0 

Renta familiar media 59.104 39.465 68.254 44.936 54.778 65.505  52.182 
Proporción de la renta familiar media de 
la ciudad 113,3 75,6 130,8 86,1 105,0 125,5  100,0 

Renta agregada  724.020 833.579 923.540 768.587 1.436.925 109.197  4.795.848 

% de la renta agregada de Vitoria 15,1 17,4 19,3 16,0 30,0 2,3  100,0 

OFERTA         

Establecimientos  892 822 281 346 412 97 91 2.941 

% establecimientos 30,3 27,9 9,6 11,8 14,0 3,3 3,1 100,0 

Saldo establecimientos 6 -39 -7 10 92 20 -7 75 

Variación establecimientos 0,7 -4,5 -2,4 3,0 28,8 26,0 -7,1 2,6 

Superficie 88.935 70.243 27.602 38.585 83.540 45.816 29.965 384.684 

% superficie comercial 23,1 18,3 7,2 10,0 21,7 11,9 7,8 100,0 

Saldo superficie comercial -5.597 -7.802 -1.833 3.051 27.193 2.294 -1.162 16.144 

Variación superficie comercial -5,9 -10,0 -6,2 8,6 48,3 5,3 -3,7 4,4 

Tasa anual de movilidad comercial 16,8 20,3 14,7 17,0 27,2 21,4 9,4 18,7 

Establecimientos /1000 habitantes 30,7 16,8 7,7 8,4 5,0 19,4 0,0 12,1 

Superficie comercial por habitante 3,1 1,4 0,8 0,9 1,0 9,2 0,0 1,6 

Superficie comercial por hectárea 780 524 62 120 97 22 2.456 96,9 

Dimensión media establecimiento 99,7 85,5 98,2 111,5 202,8 472,3 329,3 130,8 
Establecimientos bienes de compra 
ocasional 71,2 61,3 44,5 40,5 42,0 43,3 87,9 57,8 
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4.2. Estructura comercial de los barrios de Vitoria -Gasteiz 
 
 

Vitoria-Gasteiz    
    
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Establecimientos  Nº 2011 2.941 
% establecimientos % 2011 100,0 
Saldo establecimientos Nº 2007-2011 75 
Variación establecimientos % 2007-2012 2,6 
Superficie m2 2011 384.684 
% superficie comercial % 2011 100,0 
Saldo superficie comercial m2 2007-2011 16.144 
Variación superficie comercial % 2007-2011 4,4 
Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 18,7 
Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 12,0 
Superficie comercial por habitante m2 2011 1,6 
Superficie comercial por hectárea m2 2011 97 
Dimensión media establecimiento m2 2011 130,8 
Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 58,0 

    

    

DEMANDA Unidad Fecha Valor 

Población  Nº 2011 243.298 
Variación población % 2007-2011 4,2 
Densidad de población Población/Ha 2011 74 
Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 2.916 
Saldo migratorio Nº 2007-2011 6.983 
Saldo total Nº 2007-2011 9.899 
Población extranjera % 2011 10,4 
Índice de vejez  Pob > 64 / pob total x 100  2011 18,0 
Índice de juventud Pob 0 a 14 años / pob total x 100  2011 13,9 
Número de hogares Nº 2011 99.285 
Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,5 
% hogares unipersonales % 2010 27,7 
Renta personal € 2009 19.980 
Renta familiar € 2009 42.554 
Variación renta personal % 2006-2009 16,2 
Variación renta familiar % 2006-2009 7,7 
Renta agregada  1.000 € 2009 4.795.848 

 

 

 
 

�
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1 Casco Viejo  

OFERTA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/31)   

Establecimientos  Nº 2011 201 3 

% establecimientos % 2011 6,8  

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 8 6 

Variación establecimientos % 2007-2012 4,1 14 

Superficie m2 2011 15.574 9 

% superficie comercial % 2011 4,0  

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 1.194 8 

Variación superficie comercial % 2007-2011 8,3 10 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 25,1 4 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 21,4 8 

Superficie comercial por habitante m2 2011 1,7 11 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 708 6 

Dimensión media establecimiento m2 2011 77,5 24 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 63,7 6 

Elevada dotación limitada 
por el tamaño de sus 
establecimientos.  
 
Relativamente alto 
dinamismo comercial 
 
Moderada especialización 
en bienes de compra 
ocasional 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 9.372 10 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 8,8  

Variación población % 2007-2011 -4,6 14 

Densidad de población Población/Ha 2011 426 3 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -49 17 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 813 1 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -1.216 29 

Saldo total Nº 2007-2011 -452 17�
Población extranjera % 2011 21,7 1 

Índice de vejez  % 2011 17,8 20 

Índice de juventud % 2011 11,7 13 

Número de hogares Nº 2011 4.194 9 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 9,7  

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,2 28 

% hogares unipersonales % 2010 40,3 3 

Renta personal € 2009 15.680 27 

Renta familiar € 2009 31.283 30 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 73,5  

Variación renta personal % 2006-2009 11,7 17 

Variación renta familiar % 2006-2009 11,4 8 

Renta agregada  1.000 € 2009 155.357 16 

Barrio mediano y 
densamente poblado. 
  
Población madura en 
hogares de pequeño tamaño 
con fuerte presencia de 
personas que viven solas.  
 
Es el primero en población 
extranjera (22%)  y en saldo 
migratorio. Es también uno 
de los barrios con saldo 
urbano negativo más fuerte 
por lo que en los últimos 
cuatro años ha sufrido una 
pérdida moderada de 
población.  
 
El nivel de renta es de los 
más bajos de la ciudad 
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2 Ensanche  

OFERTA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 459 1 

% establecimientos % 2011 15,6   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 4 11 

Variación establecimientos % 2007-2012 0,9 17 

Superficie m2 2011 42.341 1 

% superficie comercial % 2011 11,0   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -844 22 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -2,0 15 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 16,8 19 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 53,5 1 

Superficie comercial por habitante m2 2011 4,9 4 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 901 5 

Dimensión media establecimiento m2 2011 92,2 16 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 80,0 2 

Este barrio es la ubicación 
por excelencia del centro 
comercial urbano. Es el 
primer barrio en dotación 
comercial tanto por 
número de 
establecimientos como por 
superficie comercial y ratio 
por habitante. Altamente 
especializado en bienes 
de compra ocasional, 
especialmente, 
equipamiento de la 
persona y otro comercio. 
Su dotación comercial ha 
crecido muy levemente y 
no se destaca por la 
movilidad de actividades 
comerciales. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 8.585 11 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 8,0   

Variación población % 2007-2011 -4,3 12 

Densidad de población Población/Ha 2011 183 17 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -107 25 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 223 13 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -498 12 

Saldo total Nº 2007-2011 -382 16 

Población extranjera % 2011 9,7 15 

Índice de vejez  % 2011 23,8 12 

Índice de juventud % 2011 11,2 14 

Número de hogares Nº 2011 3.550 11 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 8,2   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,4 16 

% hogares unipersonales % 2010 32,8 4 

Renta personal € 2009 28.311 2 

Renta familiar € 2009 61.168 3 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 143,7   

Variación renta personal % 2006-2009 10,8 21 

Variación renta familiar % 2006-2009 7,8 17 

Renta agregada  1.000 € 2009 252.506 4 

Barrio mediano en cuanto 
a población y 
relativamente poco denso. 
Entre 2007 y 2011 ha 
tenido una pérdida de 
población moderada, 
fundamentalmente por 
traslado a otros barrios. El 
saldo migratorio es 
positivo y el porcentaje de 
población extranjera se 
sitúa en la media de la 
ciudad. Relativamente 
envejecido, es uno de los 
barrios con mayor 
porcentaje de personas 
que viven solas. Desde el 
punto de vista del nivel 
económico, es un barrio 
con alto nivel de renta y el 
cuarto en cuanto a renta 
agregada y, por tanto a 
capacidad de gasto. 
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3 Lovaina  

OFERTA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 197 4 

% establecimientos % 2011 6,7  

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 7 9 

Variación establecimientos % 2007-2012 3,7 15 

Superficie m2 2011 15.280 10 

% superficie comercial % 2011 4,0  

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -913 23 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -5,6 20 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 19,1 13 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 24,0 5 

Superficie comercial por habitante m2 2011 1,9 8 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 413 9 

Dimensión media establecimiento m2 2011 77,6 23 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 71,1 3 

Por su ubicación, dotación 
comercial absoluta y relativa 
y por su especialización en 
bienes de compra ocasional, 
se puede considerar a este 
barrio como parte del centro 
comercial urbano. No tiene 
una clara especialización: 
equipamiento de la persona, 
del hogar, alimentación y 
otro comercio tienen similar 
número de establecimientos.  
La evolución en el último 
cuatrienio ha sido 
débilmente positiva aunque 
ha perdido superficie 
comercial. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 8.210 15 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 7,7  

Variación población % 2007-2011 -5,9 16 

Densidad de población Población/Ha 2011 222 15 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -105 24 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 109 20 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -516 17 

Saldo total Nº 2007-2011 -512 21 

Población extranjera % 2011 8,7 19 

Índice de vejez  % 2011 23,1 14 

Índice de juventud % 2011 11,7 12 

Número de hogares Nº 2011 3.401 13 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 7,9  

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,4 17 

% hogares unipersonales % 2010 29,3 8 

Renta personal € 2009 25.705 3 

Renta familiar € 2009 54.760 5 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 128,7  

Variación renta personal % 2006-2009 16,3 3 

Variación renta familiar % 2006-2009 12,8 4 

Renta agregada  1.000 € 2009 218.595 7 

Barrio mediano. 
Relativamente envejecido y 
con una elevada proporción 
de hogares unipersonales. 
Su evolución entre 2007 y 
2011 ha sido negativa 
impulsada por la corriente 
de traslados a otros barrios 
de Vitoria. Se trata de un 
barrio rico por su posición 
en cuanto a renta media y 
también destaca por un 
volumen de renta agregada 
considerable. 
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4 Coronación   

OFERTA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 286 2 

% establecimientos % 2011 9,7  

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 -16 31 

Variación establecimientos % 2007-2012 -5,3 21 

Superficie m2 2011 22.679 7 

% superficie comercial % 2011 5,9  

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -3.897 29 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -14,7 25 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 16,9 18 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 22,5 6 

Superficie comercial por habitante m2 2011 1,8 9 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 1.031 3 

Dimensión media establecimiento m2 2011 79,3 22 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 67,8 4 

Uno de los barrios con 
mayor dotación comercial. 
Se trata de 
establecimientos de 
pequeña dimensión 
especializados en bienes 
de compra ocasional con 
papel destacado del 
equipamiento del hogar. A 
pesar de una escasa 
movilidad comercial en el 
último cuatrienio, presenta 
el saldo negativo más 
importante de la ciudad, 
perdiendo 16 
establecimientos  y cerca 
de 4.000 metros 
cuadrados. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 12.725 5 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 11,9  

Variación población % 2007-2011 -5,2 15 

Densidad de población Población/Ha 2011 578 1 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -175 27 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 678 2 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -1.194 25 

Saldo total Nº 2007-2011 -691 23 

Población extranjera % 2011 17,6 2 

Índice de vejez  % 2011 30,7 5 

Índice de juventud % 2011 10,3 16 

Número de hogares Nº 2011 5.461 5 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 12,6  

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,3 24 

% hogares unipersonales % 2010 31,2 7 

Renta personal € 2009 17.268 21 

Renta familiar € 2009 36.297 22 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 85,3  

Variación renta personal % 2006-2009 11,3 20 

Variación renta familiar % 2006-2009 5,6 23 

Renta agregada  1.000 € 2009 226.746 5 

Barrio muy populoso y 
denso, ha tenido en el 
último cuatrienio un 
importante declive 
demográfico impulsado por 
un fuerte movimiento de 
reubicación en otros barrios 
de la ciudad superior 
incluso al gran volumen 
proveniente de los 
movimientos migratorios. 
Es a la vez uno de los 
barrios más envejecidos 
(con gran peso de hogares 
formados por una sola 
persona) y con más 
presencia de personas 
extranjeras. El nivel relativo 
de renta es bajo pero, dado 
el gran volumen de 
población residente, se 
destaca como uno de los 
barrios con mayor renta 
agregada. 
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5 El Pilar    

OFERTA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 135 8 

% establecimientos % 2011 4,6  

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 -12 30 

Variación establecimientos % 2007-2012 -8,2 27 

Superficie m2 2011 12.598 12 

% superficie comercial % 2011 3,3  

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -1.687 27 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -11,8 22 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 17,7 16 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 13,9 12 

Superficie comercial por habitante m2 2011 1,3 13 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 573 7 

Dimensión media establecimiento m2 2011 93,3 15 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 61,5 8 

Ocupa un lugar 
relativamente destacado en 
el panorama comercial por 
dotación comercial absoluta 
y por una ligera 
especialización en bienes 
de compra ocasional con un 
buen número de comercios 
de equipamiento del hogar. 
En todo caso, destaca por 
una evolución negativa 
importante, perdiendo en 
los últimos cuatro años, el 
8,2% de su s 
establecimientos y el 11,8% 
de su superficie comercial. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 9.691 9 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 9,1  

Variación población % 2007-2011 -7,4 21 

Densidad de población Población/Ha 2011 441 2 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -16 13 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 351 8 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -1.106 26 

Saldo total Nº 2007-2011 -771 24 

Población extranjera % 2011 14,8 5 

Índice de vejez  % 2011 31,0 4 

Índice de juventud % 2011 8,8 27 

Número de hogares Nº 2011 4.041 10 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 9,3  

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,4 19 

% hogares unipersonales % 2010 22,5 20 

Renta personal € 2009 16.080 26 

Renta familiar € 2009 35.843 23 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 84,2  

Variación renta personal % 2006-2009 10,7 22 

Variación renta familiar % 2006-2009 4,4 24 

Renta agregada  1.000 € 2009 162.424 15 

Barrio de tamaño 
poblacional medio y 
elevada densidad; muy 
envejecido y con importante 
presencia de población 
extranjera. El saldo 
migratorio del periodo 2008-
2011 ha sido muy 
importante pero lejos del 
saldo producido por los 
traslados a otros barrios. 
Así las cosas, la pérdida de 
población es una de las 
mayores de la ciudad. El 
nivel de renta es 
relativamente bajo. 
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6 Gazalbide  

OFERTA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 8 30 

% establecimientos % 2011 0,3  

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 -2 21 

Variación establecimientos % 2007-2012 -20,0 30 

Superficie m2 2011 485 30 

% superficie comercial % 2011 0,1  

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -94 15 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -16,2 26 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 20,0 10 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 3,3 27 

Superficie comercial por habitante m2 2011 0,2 28 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 29 26 

Dimensión media establecimiento m2 2011 60,7 29 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 37,5 23 

Este pequeño barrio 
destaca precisamente por 
su muy escasa relevancia 
en el panorama comercial 
de la ciudad. Apenas 
cuenta con dotación 
comercial y sus habitantes 
deben salir del barrio para 
realizar sus compras 
ocasionales e incluso gran 
parte de las cotidianas. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 2.435 25 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 2,3  

Variación población % 2007-2011 -6,2 18 

Densidad de población Población/Ha 2011 143 21 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -88 20 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 -14 28 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -58 8 

Saldo total Nº 2007-2011 -160 10 

Población extranjera % 2011 7,2 22 

Índice de vejez  % 2011 31,6 3 

Índice de juventud % 2011 8,7 28 

Número de hogares Nº 2011 880 25 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 2,0  

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,8 6 

% hogares unipersonales % 2010 16,9 28 

Renta personal € 2009 21.041 10 

Renta familiar € 2009 53.742 7 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 126,3  

Variación renta personal % 2006-2009 11,3 19 

Variación renta familiar % 2006-2009 4,3 26 

Renta agregada  1.000 € 2009 55.022 23 

Es también uno de los 
barrios con menos 
población. Se trata de una  
población muy envejecida 
pero pocos hogares son 
unipersonales. De hecho, 
el tamaño medio es 
elevado. La evolución 
demográfica es negativa 
tanto por saldo urbano 
como migratorio y natural. 
La presencia de personas 
extranjeras es 
relativamente baja. El 
nivel de renta es elevado 
aunque la capacidad de 
gasto agregada es poco 
relevante en el conjunto 
de la ciudad. 
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7 Txagorritxu 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 75 16 

% establecimientos % 2011 2,6  

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 1 16 

Variación establecimientos % 2007-2012 1,4 16 

Superficie m2 2011 6.021 21 

% superficie comercial % 2011 1,6  

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 378 10 

Variación superficie comercial % 2007-2011 6,7 11 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 11,1 28 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 9,0 15 

Superficie comercial por habitante m2 2011 0,7 23 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 123 19 

Dimensión media establecimiento m2 2011 80,3 21 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 42,7 17 

Barrio con escasa 
relevancia comercial. Su 
nivel de dotación 
comercial está por debajo 
de la media de la ciudad y 
responde al modelo de 
comercio de barrio. En los 
últimos cuatro años ha 
ganado un 
establecimiento en el 
marco de una muy baja 
movilidad de los 
establecimientos 
comerciales. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 8.367 12 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 7,8  

Variación población % 2007-2011 -8,9 25 

Densidad de población Población/Ha 2011 171 18 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -189 28 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 48 23 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -673 19 

Saldo total Nº 2007-2011 -814 26 

Población extranjera % 2011 8,8 18 

Índice de vejez  % 2011 32,4 2 

Índice de juventud % 2011 10,0 19 

Número de hogares Nº 2011 3.510 12 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 8,1  

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,4 22 

% hogares unipersonales % 2010 26,6 13 

Renta personal € 2009 19.277 16 

Renta familiar € 2009 42.107 15 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 98,9  

Variación renta personal % 2006-2009 13,8 10 

Variación renta familiar % 2006-2009 7,4 18 

Renta agregada  1.000 € 2009 169.426 13 

Barrio de tamaño mediano 
y muy envejecido.  
Es uno de los que ha 
sufrido una mayor pérdida 
de población, tanto por 
salida a otros barrios 
como por movimiento 
vegetativo negativo. El 
saldo migratorio, aunque 
positivo, ha sido realmente 
débil.  
Su nivel de renta se sitúa 
en valores promedios de 
la ciudad. 
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8 San Martín 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 140 7 

% establecimientos % 2011 4,8   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 -1 20 

Variación establecimientos % 2007-2012 -0,7 20 

Superficie m2 2011 13.196 11 

% superficie comercial % 2011 3,4   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -292 19 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -2,2 16 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 15,8 20 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 10,9 14 

Superficie comercial por habitante m2 2011 1,0 16 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 254 14 

Dimensión media establecimiento m2 2011 94,3 14 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 53,6 10 

Es el séptimo barrio por 
número de 
establecimientos pero 
ocupa el puesto 14 en 
establecimientos por cien 
habitantes.  
Posee un mix comercial 
de barrio y, en los últimos 
años, ha experimentado 
un escaso dinamismo 
comercial. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 12.864 4 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 12,0   

Variación población % 2007-2011 -5,9 17 

Densidad de población Población/Ha 2011 247 13 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -131 26 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 -21 30 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -655 20 

Saldo total Nº 2007-2011 -807 25 

Población extranjera % 2011 3,9 29 

Índice de vejez  % 2011 15,2 24 

Índice de juventud % 2011 9,5 22 

Número de hogares Nº 2011 4.534 8 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 10,5   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,8 4 

% hogares unipersonales % 2010 16,5 29 

Renta personal € 2009 25.069 4 

Renta familiar € 2009 61.472 2 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 144,5   

Variación renta personal % 2006-2009 12,7 13 

Variación renta familiar % 2006-2009 11,7 6 

Renta agregada  1.000 € 2009 331.813 3 

Es el cuarto barrio más 
poblado. 
El número medio de 
componentes del hogar es 
superior a la media de la 
ciudad y son pocos los 
hogares unipersonales. La 
estructura familiar más 
representativa es la familia 
nuclear con hijos. Residen 
muy pocas personas 
extranjeras. 
El saldo demográfico es 
moderadamente negativo 
que obedece sobre todo al 
impulso del saldo urbano. 
Es uno de los barrios con 
nivel de renta más alto y el 
tercero en renta agregada. 
Todo ello lo convierte, 
desde el punto de vista de 
la demanda comercial en 
un barrio a tener muy en 
cuenta. 
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9 Zaramaga 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 103 9 

% establecimientos % 2011 3,5   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 -8 27 

Variación establecimientos % 2007-2012 -7,2 26 

Superficie m2 2011 7.143 20 

% superficie comercial % 2011 1,9   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -2.243 28 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -23,9 29 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 23,0 6 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 8,1 17 

Superficie comercial por habitante m2 2011 0,6 24 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 128 18 

Dimensión media establecimiento m2 2011 69,3 25 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 41,7 19 

Barrio con un considerable 
número de comercios de 
pequeño tamaño que 
forman un mix propio de 
barrio (el C.C. Boulevard 
se considera aparte). 
Su evolución entre 2007 y 
2011 ha sido de las más 
negativas de la ciudad con 
una elevada proporción de 
aperturas y cierres. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 12.651 6 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 11,8   

Variación población % 2007-2011 -7,4 22 

Densidad de población Población/Ha 2011 226 14 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -201 29 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 428 6 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -1.244 27 

Saldo total Nº 2007-2011 -1.017 30 

Población extranjera % 2011 13,7 6 

Índice de vejez  % 2011 32,6 1 

Índice de juventud % 2011 9,3 25 

Número de hogares Nº 2011 5.288 6 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 12,2   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,4 21 

% hogares unipersonales % 2010 25,2 15 

Renta personal € 2009 15.292 28 

Renta familiar € 2009 33.630 27 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 79,0   

Variación renta personal % 2006-2009 13,6 11 

Variación renta familiar % 2006-2009 8,1 15 

Renta agregada  1.000 € 2009 201.487 9 

Uno de los grandes 
barrios de la ciudad en un 
modelo urbano de 
densidad media-baja. Se 
trata del barrio más 
envejecido y uno de los 
que mayor declive 
demográfico padece, a 
pesar de un saldo 
migratorio positivo que 
conduce a una presencia 
de población extranjera 
algo superior a la media 
de Vitoria-Gasteiz. A 
pesar de tener uno de los 
niveles de renta más 
bajos, la propia dimensión 
del barrio le confiere un 
potencial de compra muy 
considerable. 
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10 El Anglo 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 97 11 

% establecimientos % 2011 3,3   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 -11 29 

Variación establecimientos % 2007-2012 -10,2 28 

Superficie m2 2011 12.250 14 

% superficie comercial % 2011 3,2   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -1.169 25 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -8,7 21 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 22,0 8 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 22,2 7 

Superficie comercial por habitante m2 2011 2,8 6 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 1.021 4 

Dimensión media establecimiento m2 2011 126,3 12 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 57,7 9 

Este barrio destaca por 
una densidad y 
concentración comercial 
claramente superior a la 
media.  
También ha sido muy 
destacada, en sentido 
contrario, la dinámica de 
pérdida de dotación en el 
último cuatrienio, 
acompañada de una 
fuerte rotación en los 
locales. El mix comercial 
no se define claramente 
sino que hay un cierto 
equilibrio entre bienes 
ocasionales y cotidianos. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 4.362 21 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 4,1   

Variación población % 2007-2011 -7,3 20 

Densidad de población Población/Ha 2011 364 8 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -53 19 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 105 21 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -397 13 

Saldo total Nº 2007-2011 -345 15 

Población extranjera % 2011 13,0 7 

Índice de vejez  % 2011 27,9 8 

Índice de juventud % 2011 9,5 21 

Número de hogares Nº 2011 1.907 20 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 4,4   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,3 25 

% hogares unipersonales % 2010 31,9 6 

Renta personal € 2009 18.900 18 

Renta familiar € 2009 40.030 17 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 94,1   

Variación renta personal % 2006-2009 14,6 8 

Variación renta familiar % 2006-2009 10,9 10 

Renta agregada  1.000 € 2009 87.564 21 

Barrio pequeño aunque 
denso. Su índice de vejez 
es elevado, así como la 
proporción de hogares 
formados por una sola 
persona.  
El porcentaje de población 
extranjera es algo superior 
a la media. 
La evolución demográfica 
de los últimos años ha 
sido negativa, 
fundamentalmente 
obedeciendo a cambios 
de domicilio a otros 
barrios. 
No es un barrio 
especialmente relevante 
en cuanto a capacidad 
agregada de compra y su 
nivel de renta es algo 
inferior a la media de la 
ciudad. 
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11 Arantzabela 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 3 31 

% establecimientos % 2011 0,1   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 1 16 

Variación establecimientos % 2007-2012 50,0 5 

Superficie m2 2011 156 31 

% superficie comercial % 2011 0,0   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 22 14 

Variación superficie comercial % 2007-2011 16,4 7 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 12,5 27 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 2,0 30 

Superficie comercial por habitante m2 2011 0,1 30 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 16 29 

Dimensión media establecimiento m2 2011 52,0 31 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 66,7 5 

Este pequeño barrio 
carece prácticamente de 
dotación comercial por lo 
que su análisis no aporta 
elementos de relevancia.  

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 1.469 28 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 1,4   

Variación población % 2007-2011 -11,9 29 

Densidad de población Población/Ha 2011 147 20 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -18 14 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 -15 29 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -165 9 

Saldo total Nº 2007-2011 -198 11 

Población extranjera % 2011 6,5 25 

Índice de vejez  % 2011 13,1 26 

Índice de juventud % 2011 9,3 26 

Número de hogares Nº 2011 553 28 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 1,3   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,7 8 

% hogares unipersonales % 2010 18,4 27 

Renta personal € 2009 19.291 15 

Renta familiar € 2009 44.868 11 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 105,4   

Variación renta personal % 2006-2009 20,6 2 

Variación renta familiar % 2006-2009 6,4 22 

Renta agregada  1.000 € 2009 29.805 29 

Se trata del tercer barrio 
con menos población y, 
proporcionalmente, es el 
segundo que más 
habitantes ha perdido 
entre 2007 y 2011.  
Esta habitado, 
fundamentalmente por 
población madura y 
autóctona siendo la familia 
nuclear el tipo más 
frecuente. El nivel de renta 
familiar es algo superior a 
la media del a ciudad 
pero, en términos 
agregados es muy poco 
relevante.  
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12 Santiago 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 46 19 

% establecimientos % 2011 1,6   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 0 18 

Variación establecimientos % 2007-2012 0,0 18 

Superficie m2 2011 2.806 26 

% superficie comercial % 2011 0,7   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 113 12 

Variación superficie comercial % 2007-2011 4,2 13 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 19,6 11 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 12,4 13 

Superficie comercial por habitante m2 2011 0,8 21 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 281 13 

Dimensión media establecimiento m2 2011 61,0 28 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 45,7 16 

Por sí mismo, este barrio 
no destaca por su 
dotación comercial y se ha 
mantenido estable. 
Muestra un modelo 
comercial de barrio con 
una densidad comercial 
similar a la media de la 
ciudad. 
En este barrio se ubica el 
mercado semanal de 
Sinón Bolivar. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 3.703 22 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 3,5   

Variación población % 2007-2011 -10,5 28 

Densidad de población Población/Ha 2011 370 7 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -35 15 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 7 26 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -407 11 

Saldo total Nº 2007-2011 -435 17 

Población extranjera % 2011 6,1 26 

Índice de vejez  % 2011 23,2 13 

Índice de juventud % 2011 6,2 30 

Número de hogares Nº 2011 1.475 22 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 3,4   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,5 13 

% hogares unipersonales % 2010 19,5 24 

Renta personal € 2009 19.524 14 

Renta familiar € 2009 46.727 9 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 109,8   

Variación renta personal % 2006-2009 14,9 5 

Variación renta familiar % 2006-2009 11,5 7 

Renta agregada  1.000 € 2009 77.296 22 

Es un barrio pequeño que 
forma parte del 
conglomerado del centro-
este de la ciudad y 
caracterizado por una alta 
densidad de población. 
Moderadamente 
envejecido, el porcentaje 
de hogares unipersonales 
es bajo y prima la 
estructura de familia 
nuclear (preferentemente 
con hijos/as mayores de 
edad). La presencia de 
extranjeros es escasa y el 
barrio ha perdido más del 
10% de su población entre 
2007 y 2011 debido 
fundamentalmente al 
traslado a otros barrios.  
El nivel de renta familiar 
es superior a la media de 
la ciudad aunque, dado su 
volumen de población, la 
renta agregada es 
relativamente poco 
relevante. 
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13 Aranbizkarra 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 96 12 

% establecimientos % 2011 3,3   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 4 11 

Variación establecimientos % 2007-2012 4,3 13 

Superficie m2 2011 10.993 16 

% superficie comercial % 2011 2,9   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 2.406 7 

Variación superficie comercial % 2007-2011 28,0 6 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 19,0 14 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 8,1 18 

Superficie comercial por habitante m2 2011 0,9 18 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 355 11 

Dimensión media establecimiento m2 2011 114,5 13 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 41,7 20 

Tejido comercial poco 
denso, con modelo de 
barrio y con crecimiento 
moderado en los últimos 
cuatro años. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 11.826 7 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 11,1   

Variación población % 2007-2011 -7,9 23 

Densidad de población Población/Ha 2011 381 6 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 225 5 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 330 9 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -1.567 29 

Saldo total Nº 2007-2011 -1.012 29 

Población extranjera % 2011 10,7 12 

Índice de vejez  % 2011 19,0 18 

Índice de juventud % 2011 9,6 20 

Número de hogares Nº 2011 4.604 7 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 10,6   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,6 11 

% hogares unipersonales % 2010 19,4 25 

Renta personal € 2009 17.244 24 

Renta familiar € 2009 40.569 16 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 95,3   

Variación renta personal % 2006-2009 10,0 24 

Variación renta familiar % 2006-2009 4,4 25 

Renta agregada  1.000 € 2009 213.774 8 

Otro de los grandes 
barrios de la ciudad, forma 
parte de un conglomerado 
de barrios con elevada 
concentración y densidad 
de población. 
El hogar tipo es la familia 
nuclear con baja 
proporción de hogares 
unipersonales. 
En los últimos años ha 
obtenido saldos natural y 
migratorio positivos pero 
ha perdido un 8% de sus 
habitantes por la intensa 
salida hacia otros barrios. 
El nivel de renta es algo 
inferior a la media de la 
ciudad pero el peso de la 
renta agregada lo 
convierte en un barrio 
significativo desde el 
punto de vista de la 
demanda comercial. 
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14 Arana 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 28 24 

% establecimientos % 2011 1,0   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 -2 21 

Variación establecimientos % 2007-2012 -6,7 23 

Superficie m2 2011 2.461 28 

% superficie comercial % 2011 0,6   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -131 16 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -5,1 19 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 18,3 15 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 8,6 16 

Superficie comercial por habitante m2 2011 0,8 22 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 224 15 

Dimensión media establecimiento m2 2011 87,9 19 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 46,4 15 

Barrio con escasa 
densidad comercial 
orientada preferentemente 
a la compra cotidiana de 
proximidad aunque con 
cierta relevancia de la 
rama de equipamiento del 
hogar. 
Tienen un escaso peso en 
el conjunto de la oferta 
comercial de la ciudad. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 3.260 24 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 3,1   

Variación población % 2007-2011 -8,7 24 

Densidad de población Población/Ha 2011 296 11 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -232 30 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 163 17 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -240 16 

Saldo total Nº 2007-2011 -309 14 

Población extranjera % 2011 16,1 3 

Índice de vejez  % 2011 29,7 6 

Índice de juventud % 2011 10,8 15 

Número de hogares Nº 2011 1.359 23 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 3,1   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,4 18 

% hogares unipersonales % 2010 24,6 16 

Renta personal € 2009 14.913 30 

Renta familiar € 2009 32.931 28 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 77,4   

Variación renta personal % 2006-2009 9,6 25 

Variación renta familiar % 2006-2009 7,1 20 

Renta agregada  1.000 € 2009 51.510 24 

Barrio pequeño que forma 
parte del conglomerado 
Este. Se trata de un barrio 
muy envejecido y con un 
el mayor saldo vegetativo 
negativo de toda la 
ciudad. El saldo 
migratorio, en cambio, ha 
sido positivo y es uno de 
los barrios con mayor 
peso de la población 
extranjera. La salida hacia 
otros barrios ha sido 
intensa y, en conjunto, 
entre 2007 y 2011 ha 
perdido cerca del 9% de 
su población. 
El nivel medio de renta es 
el más bajo de la ciudad. 
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15 Desamparados 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 148 6 

% establecimientos % 2011 5,0   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 0 18 

Variación establecimientos % 2007-2012 0,0 18 

Superficie m2 2011 25.742 5 

% superficie comercial % 2011 6,7   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 110 13 

Variación superficie comercial % 2007-2011 0,4 14 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 14,9 24 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 24,1 4 

Superficie comercial por habitante m2 2011 4,2 5 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 1.716 2 

Dimensión media establecimiento m2 2011 173,9 10 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 49,3 13 

Barrio de fuerte vocación 
comercial, se integra en el 
centro comercial urbano. 
En este barrio se ubican 
referencias comerciales 
fundamentales en la 
ciudad como El Corte 
Inglés o la Plaza de 
Abastos. Aunque el ratio 
de establecimientos de 
compra ocasional es 
relativamente bajo, más 
propio de una estructura 
comercial de barrio, su 
papel en la realidad 
comercial de la ciudad es 
absolutamente central. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 6.153 18 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 2,5   

Variación población % 2007-2011 -7,1 19 

Densidad de población Población/Ha 2011 410 4 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -104 23 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 162 18 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -525 18 

Saldo total Nº 2007-2011 -467 20 

Población extranjera % 2011 9,2 17 

Índice de vejez  % 2011 27,5 9 

Índice de juventud % 2011 9,4 24 

Número de hogares Nº 2011 2.592 19 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 6,0   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,4 23 

% hogares unipersonales % 2010 26,6 14 

Renta personal € 2009 22.235 8 

Renta familiar € 2009 49.221 8 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 115,7   

Variación renta personal % 2006-2009 12,9 12 

Variación renta familiar % 2006-2009 12,1 5 

Renta agregada  1.000 € 2009 144.461 17 

Por volumen de población 
residente, es un barrio 
mediano con alta 
densidad.  
Su población está muy 
envejecida y el saldo 
vegetativo negativo es 
importante, lo que unido a 
los traslados de domicilio 
a otros barrios ha hecho 
que pierda el 7,1% de su 
población en los últimos 
cuatro años. 
 
Su nivel de renta familiar 
es un 16% superior a la 
media de la ciudad 
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16 Judimendi 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 88 15 

% establecimientos % 2011 3,0   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 -5 24 

Variación establecimientos % 2007-2012 -5,4 22 

Superficie m2 2011 5.571 22 

% superficie comercial % 2011 1,4   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -3.950 30 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -41,5 31 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 14,8 25 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 14,5 10 

Superficie comercial por habitante m2 2011 0,9 19 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 371 10 

Dimensión media establecimiento m2 2011 63,3 27 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 62,5 7 

Barrio con densidad 
comercial superior a la 
media y especializado en 
bienes de compra 
ocasional. Se trata de 
espacios comerciales de 
pequeña dimensión. La 
movilidad ha sido reducida 
pero en el último 
cuatrienio ha perdido 
dotación comercial. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 6.062 19 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 5,7   

Variación población % 2007-2011 -4,3 13 

Densidad de población Población/Ha 2011 404 5 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -92 22 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 227 12 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -408 14 

Saldo total Nº 2007-2011 -273 12 

Población extranjera % 2011 15,5 4 

Índice de vejez  % 2011 29,3 7 

Índice de juventud % 2011 10,1 18 

Número de hogares Nº 2011 2.669 18 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 6,2   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,3 27 

% hogares unipersonales % 2010 32,3 5 

Renta personal € 2009 17.298 20 

Renta familiar € 2009 35.390 25 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 83,2   

Variación renta personal % 2006-2009 15,7 4 

Variación renta familiar % 2006-2009 12,9 3 

Renta agregada  1.000 € 2009 108.458 20 

Barrio mediano con 
elevada concentración de 
población.  
Población envejecida y 
con alta proporción de 
hogares unipersonales. 
El saldo migratorio ha sido 
positivo y existe una 
importante presencia de 
población extranjera.  
En el último cuatrienio ha 
perdido población que, 
fundamentalmente, se ha 
trasladado a otros barrios. 
La renta familiar media es 
el 83% de la del conjunto 
de la ciudad. 
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17 Santa Lucía 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 39 22 

% establecimientos % 2011 1,3   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 3 13 

Variación establecimientos % 2007-2012 8,3 11 

Superficie m2 2011 2.640 27 

% superficie comercial % 2011 0,7   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 116 11 

Variación superficie comercial % 2007-2011 4,6 12 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 24,3 5 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 4,7 23 

Superficie comercial por habitante m2 2011 0,3 27 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 80 20 

Dimensión media establecimiento m2 2011 67,7 26 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 33,3 24 

Escasa dotación comercial 
es establecimientos 
pequeños y con mix de 
barrio. 
En los últimos años se ha 
producido una gran 
movilidad en los 
establecimientos y el 
saldo ha sido positivo 
aunque poco relevante 
para el conjunto de la 
ciudad. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 8.223 14 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 7,7   

Variación población % 2007-2011 -9,8 27 

Densidad de población Población/Ha 2011 249 12 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -51 18 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 32 24 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -874 23 

Saldo total Nº 2007-2011 -893 27 

Población extranjera % 2011 6,0 27 

Índice de vejez  % 2011 16,9 22 

Índice de juventud % 2011 8,4 29 

Número de hogares Nº 2011 3.310 14 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 7,7   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,5 15 

% hogares unipersonales % 2010 22,3 21 

Renta personal € 2009 18.923 17 

Renta familiar € 2009 43.752 12 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 102,8   

Variación renta personal % 2006-2009 14,8 6 

Variación renta familiar % 2006-2009 10,5 12 

Renta agregada  1.000 € 2009 164.327 14 

Barrio mediano. Ha 
perdido prácticamente el 
10% de su población en 
los últimos cuatro años, 
casi en su totalidad por 
traslado de personas 
jóvenes a otros barrios. 
Aún no está muy 
envejecido pero la 
proporción de menores de 
14 es de las más bajas de 
la ciudad. La renta familiar 
es algo superior a la 
media. 
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18 Adurtza 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 92 13 

% establecimientos % 2011 3,1   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 7 9 

Variación establecimientos % 2007-2012 8,2 12 

Superficie m2 2011 8.164 18 

% superficie comercial % 2011 2,1   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 785 9 

Variación superficie comercial % 2007-2011 10,6 9 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 13,2 26 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 14,1 11 

Superficie comercial por habitante m2 2011 1,3 14 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 40 24 

Dimensión media establecimiento m2 2011 88,7 18 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 38,0 22 

Cuenta con unos ratios de 
dotación comercial 
próximos a la media y uno 
de los mejores saldos de 
establecimientos del 
último cuatrienio. Se trata 
de establecimientos 
pequeños con mix de 
barrio. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 6.508 16 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 6,1   

Variación población % 2007-2011 -12,9 30 

Densidad de población Población/Ha 2011 32 25 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -46 16 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 151 19 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -1.070 24 

Saldo total Nº 2007-2011 -965 28 

Población extranjera % 2011 10,7 11 

Índice de vejez  % 2011 23,8 11 

Índice de juventud % 2011 10,3 17 

Número de hogares Nº 2011 2.720 17 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 6,3   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,4 20 

% hogares unipersonales % 2010 27,9 10 

Renta personal € 2009 16.403 25 

Renta familiar € 2009 35.761 24 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 84,0   

Variación renta personal % 2006-2009 14,2 9 

Variación renta familiar % 2006-2009 9,5 13 

Renta agregada  1.000 € 2009 116.084 18 

Barrio mediano en franco 
retroceso demográfico y 
con población envejecida. 
El saldo migratorio ha sido 
positivo y cuenta con una 
proporción importante de 
extranjeros/as. Sin 
embargo, más del 10% de 
su población se ha 
trasladado a vivir a otros 
barrios. 
La renta familiar media es 
tan sólo el 84% de la 
media de la ciudad. 
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19 San Cristóbal 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 42 20 

% establecimientos % 2011 1,4   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 -3 23 

Variación establecimientos % 2007-2012 -6,7 23 

Superficie m2 2011 11.364 15 

% superficie comercial % 2011 3,0   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -260 18 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -2,2 17 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 10,6 30 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 6,6 21 

Superficie comercial por habitante m2 2011 1,8 10 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 541 8 

Dimensión media establecimiento m2 2011 270,6 8 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 38,1 21 

Barrio con escasa 
dotación comercial y 
modelo comercial de 
barrio. 
La movilidad comercial de 
los últimos años ha sido la 
más baja de la ciudad 
pero ha perdido tres de 
sus establecimientos. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 6.385 17 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 6,0   

Variación población % 2007-2011 -9,3 26 

Densidad de población Población/Ha 2011 304 10 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 -89 21 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 171 16 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -737 21 

Saldo total Nº 2007-2011 -655 22 

Población extranjera % 2011 12,0 8 

Índice de vejez  % 2011 27,3 10 

Índice de juventud % 2011 9,5 22 

Número de hogares Nº 2011 2.792 16 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 6,5   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,3 26 

% hogares unipersonales % 2010 29,0 9 

Renta personal € 2009 17.249 23 

Renta familiar € 2009 36.318 21 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 85,3   

Variación renta personal % 2006-2009 14,7 7 

Variación renta familiar % 2006-2009 9,0 14 

Renta agregada  1.000 € 2009 115.793 19 

Barrio de tamaño mediano 
y elevada concentración 
de población.  
El peso de la población 
extranjera es superior a la 
media y en los últimos 
años, el saldo migratorio 
ha sido positivo. No así el 
saldo urbano ni el 
vegetativo, como 
corresponde a un barrio 
envejecido con una 
importante proporción de 
hogares unipersonales.  
Su nivel de renta es un 
85% de la media de la 
ciudad. 
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20 Mendizorrotza 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 18 27 

% establecimientos % 2011 0,6   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 3 13 

Variación establecimientos % 2007-2012 20,0 6 

Superficie m2 2011 4.275 24 

% superficie comercial % 2011 1,1   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -1.280 26 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -23,0 28 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 15,0 22 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 3,8 25 

Superficie comercial por habitante m2 2011 0,9 20 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 14 30 

Dimensión media establecimiento m2 2011 237,5 9 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 16,7 31 

Barrio con muy escasa 
dotación comercial 
prácticamente orientada 
en exclusiva a la 
adquisición de bienes de 
compra cotidiana. 
En su demarcación se 
ubica el área de comercio 
exposición del Alto de 
Armentia por lo que tiene 
cierta relevancia la rama 
de venta de vehículos. 
 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 4.771 20 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 4,5   

Variación población % 2007-2011 -1,5 9 

Densidad de población Población/Ha 2011 16 26 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 11 10 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 199 15 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -281 6 

Saldo total Nº 2007-2011 -71 9 

Población extranjera % 2011 4,1 28 

Índice de vejez  % 2011 21,8 15 

Índice de juventud % 2011 12,4 11 

Número de hogares Nº 2011 1.532 21 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 3,5   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 3,1 1 

% hogares unipersonales % 2010 16,2 30 

Renta personal € 2009 39.456 1 

Renta familiar € 2009 105.673 1 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 248,3   

Variación renta personal % 2006-2009 32,0 1 

Variación renta familiar % 2006-2009 51,4 1 

Renta agregada  1.000 € 2009 191.756 10 

Barrio muy extenso pero 
demográficamente poco 
relevante. 
Algo envejecido, es sin 
embargo, el barrio con 
menor proporción de 
familias unipersonales y el 
que cuenta con hogares 
de mayor dimensión 
media. 
Destaca por su nivel de 
renta medio, que, en 
2009, era dos veces y 
media superior a la media 
de Vitoria-Gasteiz. 
Por ello, y a pesar del 
escaso peso demográfico, 
es el décimo barrio en 
capacidad potencial de 
gasto. 
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21 Ariznabarra 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 40 21 

% establecimientos % 2011 1,4   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 -8 27 

Variación establecimientos % 2007-2012 -16,7 29 

Superficie m2 2011 3.625 25 

% superficie comercial % 2011 0,9   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -545 20 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -13,1 24 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 15,6 21 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 4,8 22 

Superficie comercial por habitante m2 2011 0,4 25 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 139 17 

Dimensión media establecimiento m2 2011 90,6 17 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 30,0 28 

Barrio con bajo nivel de 
dotación y densidad 
comercial que sigue el 
clásico modelo de barrio. 
Con un saldo negativo de 
8 establecimientos es uno 
de los mayores retrocesos 
del cuatrienio analizado. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 8.250 13 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 7,7   

Variación población % 2007-2011 -3,3 11 

Densidad de población Población/Ha 2011 317 9 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 77 7 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 390 7 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -750 22 

Saldo total Nº 2007-2011 -283 13 

Población extranjera % 2011 10,5 13 

Índice de vejez  % 2011 14,7 25 

Índice de juventud % 2011 15,8 6 

Número de hogares Nº 2011 3.119 15 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 7,2   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,6 10 

% hogares unipersonales % 2010 22,8 19 

Renta personal € 2009 20.431 12 

Renta familiar € 2009 43.679 13 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 102,6   

Variación renta personal % 2006-2009 10,6 23 

Variación renta familiar % 2006-2009 8,0 16 

Renta agregada  1.000 € 2009 175.523 11 

Desde el punto de vista 
demográfico es un barrio 
mediano y denso.  
Su población es 
relativamente joven y, 
aunque ha perdido 
población por salida hacia 
otros barrios, los saldos 
migratorio y natural han 
sido positivos.  
En el barrio vive una 
importante proporción de 
personas extranjeras y la 
renta es ligeramente 
superior a la media. 
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22 Ali-Gobeo 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 25 26 

% establecimientos % 2011 0,9   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 9 5 

Variación establecimientos % 2007-2012 56,3 4 

Superficie m2 2011 7.760 19 

% superficie comercial % 2011 2,0   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 2.612 5 

Variación superficie comercial % 2007-2011 50,7 4 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 20,3 9 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 27,7 3 

Superficie comercial por habitante m2 2011 8,6 3 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 47 23 

Dimensión media establecimiento m2 2011 310,4 7 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 24,0 29 

Barrio pequeño con pocos 
establecimientos pero una 
densidad por habitante 
muy elevada y 
especializada en 
automoción y con uena 
parte de la superficie 
comercial dedicada al 
comercio mixto por 
secciones. 
Presenta uno de los 
mayores saldos de 
dotación tanto por número 
de establecimientos como 
por superficie comercial. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 901 30 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 0,8   

Variación población % 2007-2011 1,9 7 

Densidad de población Población/Ha 2011 5 27 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 3 12 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 13 25 

Saldo urbano Nº 2007-2011 1 3 

Saldo total Nº 2007-2011 17 8 

Población extranjera % 2011 8,2 21 

Índice de vejez  % 2011 21,0 17 

Índice de juventud % 2011 15,8 7 

Número de hogares Nº 2011 360 30 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 0,8   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,5 14 

% hogares unipersonales % 2010 27,2 12 

Renta personal € 2009 17.253 22 

Renta familiar € 2009 37.783 19 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 88,8   

Variación renta personal % 2006-2009 1,6 27 

Variación renta familiar % 2006-2009 -0,9 28 

Renta agregada  1.000 € 2009 16.356 30 

Es el barrio con menor 
número de habitantes 
pero uno de los pocos que 
crece debido a la 
disponibilidad de nueva 
vivienda.  
En 2009, su nivel de renta 
se acercaba al 90% de la 
media. 
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23 Sansomendi 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 101 10 

% establecimientos % 2011 3,4   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 8 6 

Variación establecimientos % 2007-2012 8,6 10 

Superficie m2 2011 8.463 17 

% superficie comercial % 2011 2,2   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 2.553 6 

Variación superficie comercial % 2007-2011 43,2 5 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 19,4 12 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 4,7 24 

Superficie comercial por habitante m2 2011 0,4 26 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 54 22 

Dimensión media establecimiento m2 2011 83,8 20 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 31,7 26 

Aunque aloja un 
importante número de 
establecimientos y ha 
tenido un saldo positivo, la 
densidad comercial por 
habitante es baja y el mix 
corresponde a un modelo 
comercial de barrio. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 21.552 2 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 20,2   

Variación población % 2007-2011 -2,0 10 

Densidad de población Población/Ha 2011 138 22 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 848 3 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 302 10 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -1.587 30 

Saldo total Nº 2007-2011 -437 18 

Población extranjera % 2011 8,4 20 

Índice de vejez  % 2011 6,4 28 

Índice de juventud % 2011 21,7 2 

Número de hogares Nº 2011 7.718 3 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 17,9   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,8 5 

% hogares unipersonales % 2010 20,3 23 

Renta personal € 2009 18.547 19 

Renta familiar € 2009 39.930 18 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 93,8   

Variación renta personal % 2006-2009 12,5 15 

Variación renta familiar % 2006-2009 10,7 11 

Renta agregada  1.000 € 2009 408.498 2 

Es el segundo barrio con 
más población. Se trata de 
población joven con 
predominio claro de 
familias nucleares. 
Su evolución demográfica 
en el último cuatrienio ha 
sido ligeramente negativa 
por la presión del saldo 
urbano hacia los nuevos 
barrios. El saldo migratorio 
ha sido positivo pero la 
proporción de 
extranjeros/as es todavía 
menor a la media de la 
ciudad. El saldo natural es 
claramente positivo en 
consonancia con el 
carácter joven de su 
población. La renta media 
es algo inferior a la media 
pero la renta agregada 
convierte a este barrio en 
un elemento importante en 
el conjunto de la ciudad. 
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24 Arriaga-Lakua 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 190 5 

% establecimientos % 2011 6,5   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 24 3 

Variación establecimientos % 2007-2012 14,5 9 

Superficie m2 2011 27.093 3 

% superficie comercial % 2011 7,0   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 9.745 1 

Variación superficie comercial % 2007-2011 56,2 3 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 22,9 7 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 6,8 20 

Superficie comercial por habitante m2 2011 1,0 17 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 77 21 

Dimensión media establecimiento m2 2011 142,6 11 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 52,1 11 

Aunque cuenta con un 
importante número de 
establecimientos y un 
comercio en franca 
expansión, su dotación 
comercial relativa es baja 
para la población 
residente. 
El mix es de barrio aunque 
la mitad de los 
establecimientos 
comerciales venden 
productos de compra 
ocasional. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 28.079 1 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 26,3   

Variación población % 2007-2011 6,8 3 

Densidad de población Población/Ha 2011 80 24 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 1.651 1 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 525 4 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -398 15 

Saldo total Nº 2007-2011 1.778 3 

Población extranjera % 2011 7,2 23 

Índice de vejez  % 2011 7,2 27 

Índice de juventud % 2011 21,8 1 

Número de hogares Nº 2011 10.589 1 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 24,5   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,7 9 

% hogares unipersonales % 2010 23,4 18 

Renta personal € 2009 20.780 11 

Renta familiar € 2009 42.416 14 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 99,7   

Variación renta personal % 2006-2009 11,4 18 

Variación renta familiar % 2006-2009 10,9 9 

Renta agregada  1.000 € 2009 566.400 1 

Arriaga-Lakua es el primer 
barrio por población y el 
tercero, tras Zabalgana y 
Salburua, por crecimiento 
demográfico. Este 
crecimiento, se debe a los 
saldos natural y migratorio 
positivos ya que también 
este barrio pierde 
efectivos que se trasladan 
a otros barrios. Es el 
barrio más joven de la 
ciudad y en él la 
proporción de población 
extranjera es menor a la 
media. 
Su nivel de renta es 
prácticamente idéntico a la 
media de Vitoria-Gasteiz 
pero, en correspondencia 
con su peso poblacional 
es el barrio con mayor 
volumen de renta 
agregada. 
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25 Abetxuko 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 11 29 

% establecimientos % 2011 0,4   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 -5 24 

Variación establecimientos % 2007-2012 -31,3 31 

Superficie m2 2011 596 29 

% superficie comercial % 2011 0,2   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -225 17 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -27,4 30 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 10,9 29 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 3,3 26 

Superficie comercial por habitante m2 2011 0,2 29 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 16 28 

Dimensión media establecimiento m2 2011 54,2 30 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 18,2 30 

Este pequeño barrio 
cuenta con una escasa 
oferta comercial de barrio 
que, además, está en 
declive.  

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 3.327 23 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 3,1   

Variación población % 2007-2011 2,4 5 

Densidad de población Población/Ha 2011 90 23 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 13 9 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 211 14 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -147 7 

Saldo total Nº 2007-2011 77 5 

Población extranjera % 2011 9,7 16 

Índice de vejez  % 2011 21,3 16 

Índice de juventud % 2011 13,8 10 

Número de hogares Nº 2011 1.316 24 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 3,0   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,5 12 

% hogares unipersonales % 2010 27,7 11 

Renta personal € 2009 14.927 29 

Renta familiar € 2009 31.329 29 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 73,6   

Variación renta personal % 2006-2009 12,0 16 

Variación renta familiar % 2006-2009 6,5 21 

Renta agregada  1.000 € 2009 48.781 25 

Barrio pequeño que ha 
tenido un pequeño 
crecimiento demográfico 
atribuible al saldo 
migratorio positivo, 
superior al balance con 
otros barrios. 
Tiene uno de los niveles 
de renta más bajos de la 
ciudad. 
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26 Zona Rural Este 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 59 17 

% establecimientos % 2011 2,0   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 8 6 

Variación establecimientos % 2007-2012 15,7 8 

Superficie m2 2011 24.776 6 

% superficie comercial % 2011 6,4   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -4.975 31 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -16,7 27 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 17,6 17 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 29,3 2 

Superficie comercial por habitante m2 2011 12,3 1 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 37 25 

Dimensión media establecimiento m2 2011 419,9 3 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 42,4 18 

Esta zona cuenta con 
algunos de los mayores 
ratios de densidad 
comercial de la ciudad. Se 
trata de una oferta 
comercial para el conjunto 
de la ciudad especializada 
en automoción y, en 
menor medida, 
equipamiento del hogar y 
otro comercio. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 2.017 26 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 1,9   

Variación población % 2007-2011 2,3 6 

Densidad de población Población/Ha 2011 3 29 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 78 6 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 251 11 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -283 10 

Saldo total Nº 2007-2011 46 6 

Población extranjera % 2011 6,6 24 

Índice de vejez  % 2011 17,1 21 

Índice de juventud % 2011 14,5 9 

Número de hogares Nº 2011 731 26 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 1,7   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,8 7 

% hogares unipersonales % 2010 22,0 22 

Renta personal € 2009 22.624 7 

Renta familiar € 2009 54.368 6 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 127,8   

Variación renta personal % 2006-2009 8,7 26 

Variación renta familiar % 2006-2009 32,3 2 

Renta agregada  1.000 € 2009 44.388 26 

Población pequeña y 
dispersa en entidades 
locales menores. Creció 
ligeramente debido sobre 
todo al saldo migratorio 
positivo. 
Su nivel de renta es 
claramente superior a la 
media de la ciudad 
aunque el volumen 
agregado es escasamente 
significativo. 
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27 Zona Rural Noroeste 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 12 28 

% establecimientos % 2011 0,4   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 2 15 

Variación establecimientos % 2007-2012 20,0 6 

Superficie m2 2011 4.387 23 

% superficie comercial % 2011 1,1   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -658 21 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -13,0 23 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 15,0 22 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 7,5 19 

Superficie comercial por habitante m2 2011 2,7 7 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 9 31 

Dimensión media establecimiento m2 2011 365,6 4 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 33,3 24 

Esta zona tiene un 
pequeño número de 
establecimientos de gran 
formato especializados en 
automoción y comercio 
mixto. 
Es poco relevante desde 
el punto de vista comercial 
e incluso sus ratios de 
dotación por habitante son 
bajos. El ratio de 
superficie por habitante es 
alto por el formato de los 
establecimientos.  

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 1.609 27 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 1,5   

Variación población % 2007-2011 5,6 4 

Densidad de población Población/Ha 2011 3 28 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 15 8 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 86 22 

Saldo urbano Nº 2007-2011 -16 4 

Saldo total Nº 2007-2011 85 4 

Población extranjera % 2011 11,2 9 

Índice de vejez  % 2011 15,4 23 

Índice de juventud % 2011 17,0 5 

Número de hogares Nº 2011 560 27 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 1,3   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,9 2 

% hogares unipersonales % 2010 24,1 17 

Renta personal € 2009 19.609 13 

Renta familiar € 2009 46.060 10 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 108,2   

Variación renta personal % 2006-2009 0,0 28 

Variación renta familiar % 2006-2009 1,3 27 

Renta agregada  1.000 € 2009 31.904 28 

Población pequeña y 
dispersa en entidades 
locales menores. Entre 
2007 y 2011 creció 
ligeramente con saldos 
natural y migratorio 
positivos. 
Su nivel de renta es algo 
superior a la media de la 
ciudad aunque el volumen 
agregado es escasamente 
significativo 
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28 Zona Rural Suroeste 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 26 25 

% establecimientos % 2011 0,9   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 10 4 

Variación establecimientos % 2007-2012 62,5 3 

Superficie m2 2011 16.653 8 

% superficie comercial % 2011 4,3   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 7.927 3 

Variación superficie comercial % 2007-2011 90,8 2 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 37,5 3 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 19,0 9 

Superficie comercial por habitante m2 2011 12,1 2 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 18 27 

Dimensión media establecimiento m2 2011 640,5 1 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 50,0 12 

Zona que ubica un 
importante número de 
establecimientos de gran 
formato dedicados, 
fundamentalmente, al 
automóvil y al 
equipamiento del hogar y 
orientados a la demanda 
de la ciudad. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 1.372 29 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 1,3   

Variación población % 2007-2011 1,6 8 

Densidad de población Población/Ha 2011 1 30 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 4 11 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 -2 27 

Saldo urbano Nº 2007-2011 19 5 

Saldo total Nº 2007-2011 21 7 

Población extranjera % 2011 3,5 30 

Índice de vejez  % 2011 18,1 19 

Índice de juventud % 2011 14,8 8 

Número de hogares Nº 2011 482 29 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 1,1   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,8 3 

% hogares unipersonales % 2010 19,3 26 

Renta personal € 2009 23.758 5 

Renta familiar € 2009 56.212 4 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 132,1   

Variación renta personal % 2006-2009 12,6 14 

Variación renta familiar % 2006-2009 7,3 19 

Renta agregada  1.000 € 2009 32.905 27 

Población pequeña y 
dispersa en entidades 
locales menores. Entre 
2007 y 2011 experimentó 
un leve crecimiento. 
Su nivel de renta es 
claramente superior a la 
media de la ciudad 
aunque el volumen 
agregado es escasamente 
significativo 
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29 Zabalgana 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 49 18 

% establecimientos % 2011 1,7   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 31 1 

Variación establecimientos % 2007-2012 172,2 2 

Superficie m2 2011 27.092 4 

% superficie comercial % 2011 7,0   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 3.180 4 

Variación superficie comercial % 2007-2011 13,3 8 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 68,1 2 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 2,9 29 

Superficie comercial por habitante m2 2011 1,6 12 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 308 12 

Dimensión media establecimiento m2 2011 552,9 2 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 46,9 14 

En este momento, es uno 
de los barrios con menos 
densidad comercial 
aunque, dado el tamaño 
medio de los 
establecimientos, su 
posición en superficie 
comercial por habitante es 
bastante mejor. 
El 47% de los comercios 
corresponden a bienes de 
compra ocasional. 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 16.973 3 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 15,9   

Variación población % 2007-2011 266,7 1 

Densidad de población Población/Ha 2011 193 16 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 975 2 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 616 3 

Saldo urbano Nº 2007-2011 10.753 1 

Saldo total Nº 2007-2011 12.344 1 

Población extranjera % 2011 10,9 10 

Índice de vejez  % 2011 1,7 30 

Índice de juventud % 2011 19,0 4 

Número de hogares Nº 2011 8.500 2 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 19,7   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,0 30 

% hogares unipersonales % 2010 43,0 1 

Renta personal € 2009 23.133 6 

Renta familiar € 2009 36.378 20 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 85,5   

Variación renta personal % 2006-2009    

Variación renta familiar % 2006-2009    

Renta agregada  1.000 € 2009 225.431 6 

Ocupa el tercer puesto en 
población  pero se 
encuentra en un estadio 
inicial de desarrollo como 
barrio. Es el principal 
receptor de los 
movimientos internos de 
población de la ciudad. Su 
población es joven y en 
este momento, la 
población extranjera ya 
alcanza la misma 
proporción que en el 
conjunto de la ciudad. 
El 43% de los hogares 
están formados por una 
sola persona. El nivel de 
renta personal es elevado; 
no así el de renta familiar 
dada la estructura típica 
del hogar (abundancia de 
adultos solos y de familias 
con hijos/as menores). 
Desde el punto de vista de 
la renta agregada es un 
barrio a considerar. 

 



 98 

 

30 Salburua 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 36 23 

% establecimientos % 2011 1,2   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 25 2 

Variación establecimientos % 2007-2012 227,3 1 

Superficie m2 2011 12.536 13 

% superficie comercial % 2011 3,3   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 9.328 2 

Variación superficie comercial % 2007-2011 290,8 1 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 125,0 1 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011 3,1 28 

Superficie comercial por habitante m2 2011 1,1 15 

Superficie comercial por hectárea m2 2011 184 16 

Dimensión media establecimiento m2 2011 348,2 5 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 30,6 27 

Uno de los barrios con 
menor dotación comercial 
aunque mejor situado en 
el ratio de superficie 
comercial por habitante 
gracias a la presencia de 
un centro comercial y, en 
general, a una dimensión 
de los locales superior a la 
media. Por el momento, 
cuenta con un modelo 
comercial de barrio. En 
cualquier caso, la oferta 
comercial está 
evolucionando y es el 
barrio con un mayor 
dinamismo comercial 

      

DEMANDA Unidad Fecha Valor 
Ranking 

(n/30)  

Población  Nº 2011 11.596 8 

% población Vitoria-Gasteiz % 2011 10,9   

Variación población % 2007-2011 181,7 2 

Densidad de población Población/Ha 2011 171 19 

Saldo vegetativo  Nº 2007-2011 797 4 

Saldo migratorio Nº 2007-2011 444 5 

Saldo urbano Nº 2007-2011 6.239 2 

Saldo total Nº 2007-2011 7.480 2 

Población extranjera % 2011 10,4 14 

Índice de vejez  % 2011 3,0 29 

Índice de juventud % 2011 20,4 3 

Número de hogares Nº 2011 5.538 4 

% hogares Vitoria-Gasteiz % 2011 12,8   

Tamaño medio del hogar Nº 2011 2,1 29 

% hogares unipersonales % 2010 40,8 2 

Renta personal € 2009 21.207 9 

Renta familiar € 2009 33.884 26 

Proporción de la renta media de la ciudad % 2009 79,6   

Variación renta personal % 2006-2009    

Variación renta familiar % 2006-2009    

Renta agregada  1.000 € 2009 171.459 12 

Uno de los grandes barrios en 
cuanto a población (aún no 
está completamente 
habitado), es, tras Zabalgana, 
el área con mayor dinamismo 
demográfico merced a la 
fuerte entrada desde otros 
barrios, a un importante saldo 
migratorio positivo y a una de 
las mayores tasas de 
crecimiento natural de su 
población. En cuanto a la 
composición de sus hogares, 
destacan por su pequeño 
tamaño y por el gran peso de 
hogares unifamiliares que, en 
este caso corresponden 
preferentemente a personas 
jóvenes solteras. Los 
indicadores de renta son 
aparentemente bajos pero 
esto es atribuible a la 
estructura de población 
correspondiente al estadio 
inicial de una nueva colonia. A 
medida que se vaya 
consolidando como barrio y 
como población aumentarán 
nivel y volumen de renta.  

 
�
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31 Boulevard 
OFERTA Unidad Fecha Valor 

Ranking 
(n/31)  

Establecimientos  Nº 2011 91 14 

% establecimientos % 2011 3,1   

Saldo establecimientos Nº 2007-2011 -7 26 

Variación establecimientos % 2007-2012 -7,1 25 

Superficie m2 2011 29.965 2 

% superficie comercial % 2011 7,8   

Saldo superficie comercial m2 2007-2011 -1.162 24 

Variación superficie comercial % 2007-2011 -3,7 18 

Tasa anual de movilidad comercial % 2007-2011 9,4 31 

Establecimientos /100 habitantes Nº 2011    

Superficie comercial por habitante m2 2011    

Superficie comercial por hectárea m2 2011 2.456 1 

Dimensión media establecimiento m2 2011 329,3 6 

Establecimientos bienes de compra ocasional % 2011 87,9 1 

Centro comercial periférico pero 
formando parte del continuo 
urbano. Constituye una 
referencia comercial de primer 
orden en competencia con el 
centro comercial urbano. 
Espacio de uso exclusivamente 
comercial muestra la densidad 
más elevada y la segunda zona 
por superficie comercial 
absoluta. Es un espacio hiper 
especializado en bienes de 
compra ocasional (algunos de 
gran formato) complementados 
por un gran Hipermercado. En 
el cuatrienio analizado ha 
tenido un cierto saldo negativo 
en dotación comercial. 
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5. CONCLUSIONES 
 
 
 
Las transformaciones acaecidas en el comercio minorista alavés en el periodo 2007-2011 

han sido condicionadas de forma radical por la crisis económica iniciada precisamente en 

este cuatrienio y que perdura en el momento de redactar estas líneas. El balance del sector 

en el periodo analizado se puede sintetizar en cuatro elementos clave: importante descenso 

de la cifra de ventas, destrucción de empleo, deterioro del ratio de resultados sobre ventas 

y, paradójicamente, ligero aumento del número de establecimientos atribuible al efecto del 

desarrollo urbano de la ciudad. En pocas palabras, el tejido comercial de Vitoria-Gasteiz 

mantiene una notable resistencia a los efectos de un grave y persistente deterioro de la 

economía.  

 

Pero la marcha de la economía no es el único factor influyente ni actúa de forma aislada. Tal 

como se intenta expresar en el siguiente diagrama, podemos identificar cuatro factores 

interrelacionados que modulan e influyen en la marcha del modelo comercial.  

 

La evolución de la población es un condicionante de fondo de la demanda de consumo, 

directamente porque determina el volumen de la demanda agregada e indirectamente, 

porque los cambios en la composición de la población modulan el comportamiento de la 

demanda entendida como amalgama de segmentos con preferencias, hábitos y tendencias 

diversas. El balance de los cuatro años analizados es aún de crecimiento poblacional 

tomando en consideración el conjunto de la ciudad si bien ya se ha iniciado una 

desaceleración del ritmo de crecimiento y, previsiblemente, asistiremos pronto al 

estancamiento y posterior descenso del número de habitantes. Por otro lado y en relación 

con la gran expansión urbana, los últimos años han supuesto un considerable declive 

demográfico en los barrios consolidados del centro. La pérdida de población se ha visto 

acompañada por otros fenómenos como el envejecimiento, la proliferación de hogares 

unifamiliares y, en algunos barrios, una notable entrada de población inmigrante que 

sustituye a quienes abandonan estos barrios para trasladarse al anillo periférico. Para el 

comercio, estos fenómenos son relevantes identificándose segmentos de demanda de 

importancia creciente como son los seniors, los singles o los diferentes colectivos de 

población inmigrante con preferencias, hábitos y productos diferenciados culturalmente. El 

sector minorista no es en absoluto ajeno a estas tendencias y responde con un desarrollo de 

la oferta dirigida a estos y otros segmentos en expansión. 
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Gráfico 38. Modelo analítico de la evolución del co mercio minorista de Vitoria-Gasteiz 
 
 

 
 
La dinámica urbana ha alterado el modelo de poblamiento anterior configurando nuevas 

áreas con composiciones sociales diferentes a la vez que se ha modificado la de los barrios 

consolidados. Los movimientos internos de población reorganizan la ciudad y modifican las 

pautas anteriores de acceso al consumo afectando especialmente al comercio cotidiano que 

es el que coloniza inicialmente los nuevos barrios dando satisfacción a las necesidades 

diarias de sus habitantes. Esto explica que haya sido el comercio cotidiano de barrio el que 

ha sustentado el aumento de dotación en un periodo de recesión económica como ha sido 

2007-2011.  Sin embargo, la ubicación de importantes dotaciones de comercio mixto en el 

espacio periférico de la ciudad supone un freno a la apertura de nuevos establecimientos de 

consumo cotidiano en competencia con aquellos, de forma que, probablemente, el 

desarrollo comercial de los barrios del anillo exterior sea mucho más limitado que en otras 

zonas, alcanzándose finalmente unos ratios de establecimientos por habitante muy bajos, 

inferiores incluso a los de los barrios del oeste. Por otro lado, la difusión de la población 

hacia el extrarradio supone un cambio radical en la relación de la demanda respecto de los 

establecimientos dedicados a la venta de bienes de consumo ocasional ubicados en el 

centro comercial urbano cuya posición de mercado se ve algo debilitada en la medida en 

que el factor cercanía disminuye porque la población reside más lejos del centro urbano y 

porque proliferan las ubicaciones comerciales alternativas.  

�

  

Comercio minorista  
·  Resistencia tejido comercial 
·  Descenso ventas 
·  Destrucción empleo 
·  Deterioro resultados/ventas 
 

Economía  
·  Recesión 
·  Caída  demanda 
·  Desempleo 
·  Bloqueo crédito 

Población  
·  Horizonte regresivo 
·  Envejecimiento intenso y 

creciente 
·  Hogares más pequeños 
 

Cultura: (Nuevas tendencias) 
·  Nuevos productos 
·  Nuevos formatos 
·  Cambio perfil y hábitos consumidor/a 
 
 

Dinámica urbana  
·  Crecimiento expansivo de la ciudad 
·  Difusión población y actividades 
·  Reorganización modelo poblamiento 
·  Ocupación de nuevos barrios 
·  Vaciado y sustitución en ciertos barrios 
 

Burbuja inmobiliaria y financiera.  
El apalancamiento generalizado 
frena el consumo y la inversión 
El clima de incertidumbre alienta la 
prudencia (efecto pobreza) 
 

La movilidad urbana está 
protagonizada por jóvenes, lo que 
contribuye a la pérdida de población 
y al envejecimiento de los barrios 
centrales 
 

Más seniors 
Más singles 

Menos población = 
menos demanda de 
consumo agregada 
 

Más compra electrónica  
Más menudeo 
Más marca blanca 
Más compra a crédito 
Compra por precio 
Búsqueda descuentos, ofertas 
… 
 

Menos capacidad 
unitaria de gasto = 
menos demanda de 
consumo agregada 
 

El aumento de dotación comercial obedece a 
la expansión urbana. La dispersión de oferta 
y demanda debilita al centro comercial urbano 
El comercio periférico aumenta la movilidad 
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Por otro lado, los procesos urbanos y los acontecimientos económicos recientes confluyen 

en los aspectos más definitorios de la génesis y de los efectos de la actual crisis económica. 

Las burbujas inmobiliaria y financiera han tenido efectos radicalmente negativos sobre la 

demanda de consumo no sólo por una reducción de renta  disponible (en términos reales) 

sino por otra serie de efectos como son el elevado apalancamiento de las familias, la 

inversión del efecto riqueza de la fase anterior, la restricción radical del crédito, la 

persistencia de obligaciones de pago por adquisición de propiedades inmobiliarias 

(atemperada de forma providencial por la reducción de los tipos de interés de referencia), 

etc. Las políticas de ajuste, hasta el momento, tienen efectos igualmente negativos sobre la 

demanda de consumo, vía desempleo, vía encarecimiento del acceso a servicios o vía 

aumento de impuestos. 

  

Al efecto reductor de la demanda agregada hay que añadir fenómenos diversos y a veces 

contradictorios en relación con las formas de comprar y consumir. Gran parte de los y las 

consumidoras han adaptado su forma de comprar a la situación de dificultad económica, de 

forma que el precio recupera protagonismo como factor de decisión de cómo, cuándo, 

dónde o qué se compra. Este nuevo protagonismo se traduce en un aumento de la 

frecuencia de compra con cestas más pequeñas, aumento de la cuota de mercado de las 

marcas blancas, proliferación de los descuentos y ofertas, más compra a crédito (a menudo 

con tarjetas de las propias enseñas), etc. Esta vuelta a la relevancia del precio sucede tras 

un periodo en el que los y las expertas en marketing comercial investigaban y daban gran 

importancia precisamente a las nuevas tendencias emergentes, a los nuevos gustos y 

hábitos que se detectaban –y se siguen detectando- en una demanda sobresaturada y 

sobreestimulada. Estos fenómenos emergentes no han desaparecido, cambian, algunos 

permanecen y surgen otros nuevos. Pero, en cualquier caso, todo indica que el gran golpe 

de la crisis económica los ha eclipsado llevándolos a un segundo plano dejando el 

protagonismo al factor precio. En lo que estas nuevas tendencias afectan al comercio 

minorista en su conjunto y considerando que existe poca información al respecto, se 

advierte un avance significativo del comercio electrónico perfectamente compatible con el 

refuerzo del factor precio. 

 
Las dinámicas demográficas en que se desenvuelve nuestra ciudad auguran un escenario 

notablemente negativo a medio plazo debido fundamentalmente a una inversión del saldo de 

los flujos migratorios que se superpone a unos saldos naturales estructuralmente negativos 

y acompañados de una profundización del proceso de envejecimiento de nuestra población. 

Este declive demográfico depende en buena medida del deterioro de la situación económica 

y, en cuanto a sus consecuencias para el comercio, abunda en una mayor contracción de la 
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demanda agregada y en la consolidación de las tendencias de consumo asociadas al 

envejecimiento. A consecuencia de estas tendencias y por el propio exceso del periodo 

anterior, el desarrollo urbano de la ciudad será mucho más débil. Esto no significa que los 

efectos que la recomposición del modelo urbano tiene en el comercio hayan culminado. 

Creemos que aún persistirán los movimientos urbanos hacia los nuevos barrios aún no 

totalmente ocupados y que, consecuentemente, continuará la tendencia al vaciado y 

envejecimiento de los barrios tradicionales que, en esta ocasión no serán paliados por flujos 

de inmigración relevantes. Por tanto, prevemos que existe una cierta inercia en los procesos 

urbanos anteriores que mantendrán por algún tiempo los factores que han propiciado el 

desarrollo de dotación comercial en los nuevos barrios y una debilidad en el comercio del 

casco urbano consolidado. 

Este modelo explicativo queda sin embargo incompleto pendiente de incorporar las 

estrategias desarrolladas por el propio sector comercial –los comercios individuales, las 

grandes cadenas comerciales, los y las emprendedoras, las asociaciones gremiales y 

zonales, así como los agentes institucionales que deciden e intervienen en el ámbito de la 

distribución minorista-. Ese esquema contiene probablemente muchos elementos del 

entorno desenfocando el elemento central de la propia actividad comercial. A este respecto, 

el balance de estos cuatro años se puede sintetizar en dos ideas: el fuerte retroceso de 

ventas y el aumento de oferta comercial. El corolario de estas dos ideas es obvio: si hay un 

aumento absoluto de establecimientos, el descenso de ventas es aún más acusado en 

términos relativos y, por tanto, se ha dado un destacable fenómeno de resistencia del sector 

ante las dificultades derivadas de la contracción de la demanda. Realmente, la información 

objetiva disponible acerca de las estrategias defensivas de las empresas comerciales es 

muy escasa y debe ser deducida a partir de datos estadísticos, informes de expertos, 

noticias de prensa, etc. 

Podemos apuntar, a modo de hipótesis, algunas de las tácticas de reacción de las empresas 

comerciales que pueden encajar con los datos observados y expuestos a lo largo del 

informe. El propio Consejo Local del Comercio puede ser el marco idóneo para discutir la 

validez de estas ideas así como incorporar las valoraciones acerca del papel de otros 

agentes no incluidos en el informe. 

Lógicamente, no todas las empresas comerciales habrán desarrollado respuestas similares 

ante las dificultades experimentadas. Muchas habrán elaborado estrategias conscientes –

formalizadas o no, pero fruto de un cierto análisis- y otras, simplemente habrán reaccionado 

optando entre unas pocas opciones tomando decisiones casi “inevitables”. Precisamente, el 

ámbito de las opciones disponibles se antoja muy diferente en función de la dimensión del 

negocio, de la ubicación o del modelo comercial. Probablemente, las estrategias 
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desarrolladas se pueden plantear contemplando dos situaciones extremas: por un lado la de 

un comercio independiente de barrio y de escasa dimensión y, en el extremo opuesto, un 

establecimiento de una gran cadena de distribución. Ciertamente, en ambos casos el cierre 

del establecimiento o, de forma menos traumática, la reducción de personal son –y de 

hecho, lo han sido- medidas de reacción posibles. Probablemente, en el caso de muchos 

comercios independientes, el margen de maniobra ha sido poco mayor: reducir en lo posible 

los gastos corrientes y subsistir esperando la recuperación. La realización de ofertas, 

descuentos y rebajas ha sido frecuente en un amplio abanico de comercios de todo tipo y, 

con seguridad, muchos de ellos habrán adaptado el producto ofertado a una demanda que 

mira más al precio. 

Los establecimientos pertenecientes a cadenas medianas o grandes y los de las grandes 

empresas de distribución han podido desarrollar, además, otras estrategias no disponibles 

para los pequeños comerciantes independientes. En gran parte, estas estrategias derivan de 

una cierta posición de dominio de mercado frente a proveedores a los que se obliga a 

ajustar precios o aumentar la frecuencia de entrega de pedidos lo que permite a estos 

distribuidores realizar mejores ofertas de precio, romper stocks de ciertos productos o retirar 

referencias, prácticas que aún en escenarios de reducción de ventas permiten mantener o 

incluso aumentar la rentabilidad del negocio. Por último, las economías de escala 

manejadas por este tipo de empresa comercial les permite implementar, además, una serie 

de instrumentos de fidelización –marcas blancas, tarjetas de fidelización e incluso, de 

crédito, cupones, etc.-.  

En el caso de los comercios independientes las acciones de fidelización –más allá de lo que 

se engloba en el concepto de servicio al cliente- sólo son posibles en el marco de un trabajo 

arduo por parte de las asociaciones gremiales y/o zonales. Pero es que, además, la 

resistencia del tejido comercial puede haber sido, precisamente en el caso de los pequeños 

negocios, más aparente que real, ya que en tiempos de dificultades económicas, en muchos 

casos es la necesidad la que mueve a la apertura de un tipo de negocio con baja inversión y 

que se relacionan con una menor supervivencia al cabo de los años. Evidentemente, es 

imposible cuantificar siquiera aproximadamente este fenómeno en el comercio minorista 

local pero cabe suponer que parte de la movilidad comercial observada obedece a la 

apertura de este tipo de negocios que, en principio, nacen más débiles que aquellas 

iniciativas vocacionales y caracterizadas, en general, por un mayor nivel de profesionalidad. 

En definitiva, el sector comercial minorista se encuentra en una coyuntura que podemos 

calificar de muy delicada y ante una disyuntiva que consiste en sobrevivir resistiendo o sufrir 

una pérdida radical de dotación comercial que haga recuperar un nivel mínimo de ventas por 

establecimiento (obviamente diferente en cada caso individual) que haga viables los 
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negocios supervivientes. La primera opción, que el conjunto del tejido comercial sobreviva 

va a depender de un apoyo institucional que apuntale a los negocios más débiles. El simple 

juego del mercado conducirá, probablemente a un escenario caracterizado por una oferta 

comercial más reducida y más dominada por las grandes empresas distribuidoras. 

 



Anexo estadístico 

Tabla 15. Ratios de dotación comercial en los barri os de Vitoria-Gasteiz 

 Barrio 
Establecimientos / 

100 habitantes 
% comercio bienes 
compra ocasional 

Superficie / habitante 
(m2) Superficie comercial / Ha 

Superficie / 
establecimiento (m2) 

    2007 2011 Dif 2007 2011 Dif 2007 2011 Dif 2007 2011 Dif 2007 2011 Dif 
1 Casco Viejo 19,6 21,4 1,8 66,3 63,7 -2,6 1,5 1,7 0,2 653,6 707,9 54,3 74,5 77,5 3,0 
2 Ensanche 50,7 53,5 2,7 82,0 80,0 -2,0 4,8 4,9 0,1 918,8 900,9 -18,0 94,9 92,2 -2,7 
3 Lovaina 21,8 24,0 2,2 71,6 71,1 -0,5 1,9 1,9 0,0 437,6 413,0 -24,7 85,2 77,6 -7,7 
4 Coronacion 22,5 22,5 0,0 71,2 67,8 -3,4 2,0 1,8 -0,2 1.208,0 1.030,8 -177,1 88,0 79,3 -8,7 
5 El Pilar 14,1 13,9 -0,1 59,9 61,5 1,6 1,4 1,3 -0,1 649,3 572,6 -76,7 97,2 93,3 -3,9 
6 Gazalbide 3,9 3,3 -0,6 40,0 37,5 -2,5 0,2 0,2 0,0 34,1 28,5 -5,5 57,9 60,7 2,7 
7 Txagorritxu 8,1 9,0 0,9 44,6 42,7 -1,9 0,6 0,7 0,1 115,2 122,9 7,7 76,3 80,3 4,0 
8 San Martin 10,3 10,9 0,6 51,1 53,6 2,5 1,0 1,0 0,0 259,4 253,8 -5,6 95,7 94,3 -1,4 
9 Zaramaga 8,1 8,1 0,0 45,9 41,7 -4,2 0,7 0,6 -0,1 167,6 127,5 -40,1 84,6 69,3 -15,2 

10 El Anglo 22,9 22,2 -0,7 58,3 57,7 -0,6 2,9 2,8 0,0 1.118,2 1.020,8 -97,4 124,2 126,3 2,0 
11 Arantzabela 1,2 2,0 0,8 50,0 66,7 16,7 0,1 0,1 0,0 13,4 15,6 2,2 67,0 52,0 -15,0 
12 Santiago 11,1 12,4 1,3 47,8 45,7 -2,2 0,7 0,8 0,1 269,3 280,6 11,3 58,5 61,0 2,5 
13 Aranbizkarra 7,2 8,1 1,0 43,5 41,7 -1,8 0,7 0,9 0,3 277,0 354,6 77,6 93,3 114,5 21,2 
14 Arana 8,4 8,6 0,2 40,0 46,4 6,4 0,7 0,8 0,0 235,7 223,8 -11,9 86,4 87,9 1,5 
15 Desamparados 22,4 24,1 1,7 55,4 49,3 -6,1 3,9 4,2 0,3 1.708,8 1.716,1 7,3 173,2 173,9 0,7 
16 Judimendi 14,7 14,5 -0,2 63,4 62,5 -0,9 1,5 0,9 -0,6 634,7 371,4 -263,3 102,4 63,3 -39,1 
17 Santa Lucia 3,9 4,7 0,8 33,3 33,3 0,0 0,3 0,3 0,0 76,5 80,0 3,5 70,1 67,7 -2,4 
18 Adurtza 11,4 14,1 2,8 34,1 38,0 3,9 1,0 1,3 0,3 36,0 39,8 3,8 86,8 88,7 1,9 
19 San Cristobal 6,4 6,6 0,2 42,2 38,1 -4,1 1,7 1,8 0,1 553,5 541,1 -12,4 258,3 270,6 12,3 
20 Mendizorrotza 3,1 3,8 0,7 0,0 16,7 16,7 1,1 0,9 -0,3 18,3 14,1 -4,2 370,3 237,5 -132,8 
21 Ariznabarra 5,6 4,8 -0,8 27,1 30,0 2,9 0,5 0,4 0,0 160,4 139,4 -21,0 86,9 90,6 3,7 
22 Ali-Gobeo 18,1 27,7 9,6 31,3 24,0 -7,3 5,8 8,6 2,8 31,2 47,0 15,8 321,7 310,4 -11,3 
23 Sansomendi 4,2 4,7 0,5 34,4 31,7 -2,7 0,3 0,4 0,1 37,9 54,3 16,4 63,5 83,8 20,2 
24 Arriaga-Lakua 6,3 6,8 0,5 52,4 52,1 -0,3 0,7 1,0 0,3 49,6 77,4 27,8 104,5 142,6 38,1 
25 Abetxuko 4,9 3,3 -1,6 31,3 18,2 -13,1 0,3 0,2 -0,1 22,2 16,1 -6,1 51,3 54,2 2,9 
26 Zona Rural Este 25,9 29,3 3,4 47,1 42,4 -4,7 15,1 12,3 -2,8 44,8 37,3 -7,5 583,4 419,9 -163,4 
27 Zona Rural Noroeste 6,6 7,5 0,9 30,0 33,3 3,3 3,3 2,7 -0,6 10,6 9,2 -1,4 504,5 365,6 -138,9 
28 Zona Rural Suroeste 11,8 19,0 7,1 56,3 50,0 -6,3 6,5 12,1 5,7 9,3 17,8 8,5 545,4 640,5 95,1 
29 Zabalgana 3,9 2,9 -1,0 44,4 46,9 2,5 5,2 1,6 -3,6 271,7 307,9 36,1 1.328,4 552,9 -775,5 
30 Salburua 2,7 3,1 0,4 27,3 30,6 3,3 0,8 1,1 0,3 47,2 184,4 137,2 291,6 348,2 56,6 
31 Boulevard   0,0 86,7 87,9 1,2   0,0 2.551,4 2.456,1 -95,2 317,6 329,3 11,7 

 Total Vitoria-Gasteiz 12,3 12,1 -0,2 59,8 57,8 -2,0 1,6 1,6 0,0 92,8 96,9 4,1 128,6 130,8 2,2 
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Tabla 16. Detalle de la estructura comercial y de s us variaciones según actividad y sub-actividad  

Actividad Sub-actividad 
Nº 

2007 
Nº 

2011 
Saldo 

Nº 
Var. 
(%) 

Sup . 
2007 

Sup. 
2011 

Saldo 
Sup. 

Var. 
Sup 

Alimentación, bebidas y tabaco Carnes, charcutería, aves, casquería y huevos 158 160 2 1,3 8.627  7.083 -1.544 -17,9 

 Frutas, verdura y hortalizas 34 50 16 47,1 2.053  3.150 1.097 53,4 

 Pan, bollería, pastelería 186 211 25 13,4 12.122  14.174 2.052 16,9 

 Pescados y mariscos 79 78 -1 -1,3 3.140  2.790 -350 -11,1 

Tabaco 48 45 -3 -6,3 2.120  1.992 -128 -6,0 

 Ultramarinos 226 232 6 2,7 12.929  14.248 1.319 10,2 

 Otros productos alimenticios 7 7 0 0,0 670  670 0 0,0 

 Vinos y bebidas 6 10 4 66,7 439  852 413 94,0 

 Total Alimentación, bebidas y tabaco 744 793 49 6,6 42.101  44.960 2.859 6,8 

Comercio mixto por secciones Autoservicio 17 22 5 29,4 1.755  2.570 815 46,4 

 Grandes Almacenes 1 1 0 0,0 15.000  15.000 0 0,0 

 Hipermercados 2 2 0 0,0 27.495  27.495 0 0,0 

 Supermercado 51 53 2 3,9 48.438  51.620 3.182 6,6 

 Superservicio 6 8 2 33,3 2.140  2.512 372 17,4 

 Total Comercio mixto por secciones 77 86 9 11,7 94.828  99.197 4.369 4,6 

Droguería, perfumería y farmacia Droguería y perfumería 70 81 11 15,7 6.228  7.291 1.063 17,1 

 Farmacia 74 78 4 5,4 6.480  7.509 1.029 15,9 

 Herboristería 37 40 3 8,1 2.182  2.227 45 2,1 

 Total Droguería, perfumería y farmacia 181 199 18 9,9 14.890  17.027 2.137 14,4 

Equipamiento del Hogar Artículos de fontanería, grifería, material de saneamiento y construcción 41 40 -1 -2,4 3.892  3.882 -10 -0,3 

 Bricolaje 4 2 -2 -50,0 724  565 -159 -22,0 

 Electrodomésticos, material y aparatos eléctricos; muebles de cocina 133 135 2 1,5 15.765  17.831 2.066 13,1 

 Menaje, ferretería, cerámica, vidrio, decoración de hogar, regalos 107 102 -5 -4,7 7.737  9.277 1.540 19,9 

 Muebles (excepto de oficina) 156 157 1 0,6 40.783  36.739 -4.044 -9,9 

 Puertas, ventanas, persianas, molduras y marcos, parquet 33 29 -4 -12,1 1.862  1.468 -394 -21,2 

 Otros artículos para el equipamiento del hogar 9 11 2 22,2 1.241  1.895 654 52,7 

 Textil para el hogar y alfombras 65 61 -4 -6,2 11.814  11.646 -168 -1,4 

 Total Equipamiento del Hogar 548 537 -11 -2,0 83.818  83.303 -515 -0,6 

Equipamiento personal Calzado, artículos de piel y artículos de viaje 113 100 -13 -11,5 9.451  8.917 -534 -5,7 

 Confección personal 369 375 6 1,6 43.475  44.420 945 2,2 

 Lencería y corsetería 35 31 -4 -11,4 2.515  2.357 -158 -6,3 

 Mercería y paquetería 64 51 -13 -20,3 2.718  2.293 -425 -15,6 

 Prendas de vestir de cuero y piel 2 1 -1 -50,0 113  56 -57 -50,4 

 Total Equipamiento personal 583 558 -25 -4,3 58.272  58.043 -229 -0,4 
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Tabla 16. Detalle de la estructura comercial y de s us variaciones por barrio según actividad y subacti vidad 
(Continuación)  

Actividad Sub-actividad 
Nº 

2007 
Nº 

2011 
Saldo 

Nº 
Var. 
(%) 

Sup . 
2007 

Sup. 
2011 

Saldo 
Sup. 

Var. 
Sup 

Otro comercio al por menor Aparatos médicos, ortopédicos, ópticos, fotografía 78 83 5 6,4 3.043  3.661 618 20,3 

 Artículos diversos sin predominio, bazar, todo a 100 73 73 0 0,0 8.151  8.151 0 0,0 

 Flores, plantas, semillas, animales domésticos 50 65 15 30,0 2.466  4.475 2.009 81,5 

 Instrumentos musicales y discos 13 15 2 15,4 515  445 -70 -13,6 

 Joyería, relojería, platería, bisutería 75 70 -5 -6,7 1.663  1.720 57 3,4 

 Juguetes, deportes, caza 69 67 -2 -2,9 8.991  10.652 1.661 18,5 

 Librería, papelería, prensa y revistas 104 100 -4 -3,8 11.497  10.532 -965 -8,4 

 Muebles de oficina, máquinas y equipos de oficina, ordenadores 74 75 1 1,4 12.662  9.463 -3.199 -25,3 

 Otro comercio al por menor 46 56 10 21,7 1.925  3.971 2.046 106,3 

 Total Otro comercio al por menor 582 604 22 3,8 50.913  53.070 2.157 4,2 
Vehículos, accesorios, carburantes y 
lubricantes  Accesorios 17 21 4 23,5 1.279  3.185 1.906 149,1 

 Carburantes y lubricantes 23 27 4 17,4 4.433  6.285 1.852 41,8 

 Maquinaria 29 24 -5 -17,2 1.436  1.353 -83 -5,8 

 Vehículos 82 92 10 12,2 16.565  18.261 1.696 10,2 

 Total Vehículos, accesorios, carburantes y lubricantes  151 164 13 8,6 23.713  29.084 5.371 22,7 

Total general  2866 2941 75 2,6 368.535  384.684 16.149 4,4 

 

 


